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KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
เรียน ท่านผู้ถือหน่วยทรัสต ์
  

ปี 2564 ถือเป็นปีท่ีมีความส าคญัอย่างยิ่งส าหรบัทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

เคทีบีเอสที มิกซ์ (“กองทรัสต  ์KTBSTMR”) เน่ืองจากได้น าหน่วยทรัสตเ์ข้าท าการซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

เมื่อวนัท่ี 15 พฤศจิกายน 2564 เป็นวนัแรก โดยไดเ้ขา้ลงทุนครัง้แรกในสิทธิการเช่า สิทธิการเช่าช่วงระยะยาวในอสงัหาริมทรัพย ์ 

3 ประเภท ได้แก่ อาคารคลังสินคา้และโรงงาน (Warehouse and Factory) อาคารส านักงาน (Office) และอาคารศูนยก์ารคา้

ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ (Community Mall) และกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์และอุปกรณ์ต่างๆ ซึ่งทุกโครงการมีศักยภาพ 

ในการเติบโตสูงในระยะยาว ซึ่ งมีมูลค่ากองทรัสต์  KTBSTMR รวม 3,015 ล้านบาท จุดเด่นของกองทรัสต์  KTBSTMR  

คือการกระจายลงทุนในทรพัยส์ินหลากหลายประเภท ซึ่งเป็นการจัดหารายไดจ้ากธุรกิจหลายประเภท เพื่อกระจายความเสี่ยง 

พรอ้มสรา้งผลตอบแทนท่ีมั่นคงสม ่าเสมอในระยะยาว ทกุช่วงสภาวะเศรษฐกิจ  

ภาพรวมเศรษฐกิจในช่วงท่ีผ่านมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19  
แต่ส าหรบักองทรสัต ์KTBSTMR ท่ีมีทรพัยส์ินหลากหลายประเภททั้ง อาคารส านักงาน คอมมูนิตีม้อลล ์คลังสินคา้ และโรงงาน 
เน่ืองจากมีการกระจายความเสี่ยงการลงทุนกลุ่มธุรกิจท่ีลงทุนไดเ้ป็นอย่างดี และเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมท่ีถือว่าไดร้บัผลกระทบ
ค่อนข้างน้อย อีกทั้งการบริโภคภายในประเทศ อุตสาหกรรมการผลิต รวมถึงการส่งออก ยังสามารถขยายตัวและเติบโตไดด้ี 
ในช่วงท่ีผ่านมา ส่งผลบวกใหแ้ก่กองทรสัต ์KTBSTMR สามารถประสบความส าเร็จในการด าเนินงานสงูกว่าเป้าหมายท่ีวางแผนไว ้
โดยปัจจุบนักองทรสัต ์KTBSTMR  มีพืน้ท่ีใหเ้ช่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 134,000 ตารางเมตร มีความหลากหลายของธุรกิจของผูเ้ช่า
รวมจ านวน 10 ประเภทธุรกิจ โดยทกุโครงการมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีสงูกว่ารอ้ยละ 90 ต่อเนื่องมาโดยตลอด 

เมื่อต้นปี 2565 กองทรัสต์ KTBSTMR ลงทุนเพิ่มเติมครั้งท่ี 1 ได้ตามก าหนดท่ีคาดการณ์ไว้ จากผลมติอนุมัติ  
ของการประชุมวิสามัญผู้ถือหน่วยทรัสต์ เมื่อวันท่ี 16 มีนาคม 2565 ท่ีผ่านมา โดยการลงทุนในทรัพย์สิน 1 โครงการ  
มูลค่าการลงทุนไม่เกิน 750 ลา้นบาท โดยการกู้ยืมเงิน เพื่อลงทุนในกรรมสิทธิ์ในโครงการศูนย์รับฝากข้อมูล (Data Center)  
บนท าเลมีศักยภาพเติบโตสูงในระยะยาว ช่วยเสริมความแข็งแกร่งทางโครงสร้างการลงทุน และกระจายความเสี่ยง  
เพิ่มความหลากหลายใหแ้ก่กองทรสัต ์KTBSTMR ท าใหปั้จจุบนักองทรสัต ์KTBSTMR มีการลงทุนในประเภทธุรกิจของทรพัย์สิน 
ท่ีผสมผสานประเภทอตุสาหกรรมท่ีหลากหลายทัง้ คลงัสินคา้และโรงงาน อาคารส านกังาน คอมมนิูตีม้อลล ์และศนูยร์บัฝากขอ้มลู 
โดยท าเลท่ีตั้งของทรัพย์สินท่ีกระจายตัวอยู่ในพื ้นท่ียุทธศาสตร์ท่ีส  าคัญของประเทศ โดยมีความหลากหลายของผู้เช่า  
ไม่ไดก้ระจุกตวัเพียงอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหน่ึง รวมทั้งสิน้จ านวน 4 ประเภทอุตสาหกรรม ส่งผลใหก้องทรสัต ์KTBSTMR  
เป็นกองทรสัตอ์ิสระแรกของไทยท่ีมีการผสมผสานการลงทนุในหลากหลายอตุสาหกรรม 

สุดทา้ยนีท้างคณะกรรมการ และผูบ้ริหารของ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด (“บริษัทฯ”) ในฐานะผูจ้ัดการ
กองทรสัต ์ขอขอบคณุผูถื้อหน่วยทรสัตท์ุกท่านที่ไดใ้หค้วามไวว้างใจและใหก้ารสนบัสนนุในการร่วมลงทุนในกองทรสัต ์KTBSTMR 
มาโดยตลอด  ทางบริษัทฯ มีความมุ่ งมั่ นตั้งใจ ท่ีจะท าหน้า ท่ี ในการบริหารจัดการกองทรัสต์ให้เติบโต อย่างยั่ งยืน 
และสร้างผลตอบแทนท่ีมั่นคงให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่านต่อไป เพื่อสร้างประโยชน์สูงสุดแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทุกท่าน  
ด้วยการด าเนินงานภายใต้นโยบายธรรมาภิบาล และการก ากับดูแลกิจการท่ีดีโดยยึดถือผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
เป็นส าคญั 
 

 

 

 

ขอแสดงความนบัถือ 

  
(นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ) 
ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
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สรุปข้อมูลส ำคัญของกองทรัสต ์
ขอ้มลู ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2564  

(ค าเตือนกรณีกองทรสัตท์ี่ทรพัยส์ินหลกัมีอายจุ ากดั : (หากไม่มีการเพิ่มทนุ) มลูค่าทรพัยส์ินหลกัจะทยอยลดลงจนเท่ากบัศนูย ์เมื่อสิน้สดุสญัญา ณ 7 พฤศจิกายน 2594 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อหลักทรัพย ์ KTBSTMR 
ชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ชื่อทรัสตี บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
ชื่อผู้สอบบัญช ี บริษัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
วันทีจั่ดต้ังกองทรัสต ์ 2 พฤศจิกายน 2564 
อำยุกองทรัสต ์ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์
ประเภทกองทรัสต ์ ประเภทไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์

 

 

มูลค่ำหลักทรัพยต์ำมรำคำตลำด (ล้ำนบำท) 2,954.70 รำคำปิด ณ 30 ธันวำคม 2564 (บำท) 9.80  
จ ำนวนหน่วย  301,500,000 ทุนจดทะเบียน (ล้ำนบำท) 3,015 
มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิ (ล้ำนบำท) 3,047.17 มูลค่ำทรัพยส์ินสุทธิต่อหน่วย (บำท) 10.1067 
อำยุสัญญำเช่ำเฉลี่ยคงเหลือถ่วงน ้ำหนัก (ปี) 4.30  Price/NAV (เท่ำ) 0.9697 
วันทีไ่ด้รับอนุมัติให้จัดต้ังและจัดกำรกองทรัสต ์ 5 กมุภาพนัธ ์2564 พำร ์(บำทต่อหน่วย)  10.00 

 

  
 

 
โครงสร้ำงเงินทุนของกองทรัสต ์

สินทรัพยร์วม 3,621,477,019 บาท ก ำไรสะสม 32,171,916 บาท 
หนีสิ้นรวม 574,305,103 บาท สัดส่วนกำรกู้ยืม ไม่มี 
ส่วนทุน 3,015,000,000 บาท กำรจัดอันดับเครดิต ไม่มี 

 

อำยุสัญญำเช่ำเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนัก 

 

ประเภททรัพยส์ิน (ตำมมูลค่ำประเมิน) 

 
 

โครงสร้ำงรำยได้

 
รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระเงินกู้ยืม 

ไม่มีการกูย้ืมเงิน 
ส าหรบัรอบระยะเวลาการด าเนินงานสิน้ปี 2564 
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รำคำประเมินทรัพยส์ิน 

. 
รำคำประเมินของทรัพยส์ิน (ล้ำนบำท) 

บจก.เคแทค แอพเพรซัล 
แอนด ์เซอรว์ิส 

บจก.เดอะแวลูเอชั่น แอนด ์
คอนซัลแทนทส์ 

บจก. เยียร ์แอพไพรซัล 

โครงการริช แอสเซ็ท 632.30   662.00 
โครงการเอสที บางบ่อ 527.40 528.50   

โครงการเอสที บางปะอิน 668.50 668.80   
โครงการซมัเมอรฮ์บั 392.80 385.00   
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 477.90 476.20   

 ราคาประเมิน ณ วนัท่ี 7 กรกฎาคม  2564                                                                 นกัลงทนุสามารถศึกษาขอ้มลูรายงานการประเมินไดท่ี้    
 

ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ ข้อมูล ณ วันที ่30 ธันวำคม 2564 

ล ำดับที่ ชื่อ-สกุล จ ำนวนหน่วย สัดส่วน % 

1 บริษัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 60,000,000 19.90% 

2 บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 27,438,700 9.10% 

3 บริษัทหลกัทรพัย ์เคทีบีเอสที จ ากดั (มหาชน) (IB) 15,000,000 4.98% 

4 บริษัท บาโฮมา จ ากดั 10,000,000 3.32% 

5 น.ส.พทัธธี์รา ไพรชัเวทย ์ 5,000,000 1.66% 
 

ขอ้จ ากดัหุน้ต่างดา้ว (กรณีลงทนุในอสงัหาริมทรพัย)์ 49% 

การถือครองหุน้ต่างดา้วในปัจจบุนั 0.01%  
 

ประมำณกำรผลตอบแทนของกองทรัสต ์

หากกองทรสัตร์ะดมทนุ 

จ านวนไม่เกิน 3,015.00 ลา้นบาท 

 

 

รำยกำรประมำณกำรส ำหรับช่วงระยะเวลำ  
1 ตุลำคม 2564 – 30 กันยำยน 2565  

ตำมประมำณกำรซ่ึงผ่ำนกำร
สอบทำนโดยผู้สอบบัญชี 

ประโยชนต์อบแทนจำกกำรด ำเนินงำนปกติ 6.75% 
ประโยชนต์อบแทนจำกกำรสนับสนุนผลตอบแทน - 
เงินลดทุน 0.27% 
รวมอัตรำเงินจ่ำยให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 7.02% 

นโยบำยกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทน 

ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่
ผู้ถือหน่วยทรัสตข์องก าไรสุทธิท่ีปรับปรุงแล้วของ
รอบปีบญัชีนัน้ 

ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 
ไม่เกิน 4 ครัง้ต่อรอบปีบญัชี 

                           (บาทต่อหน่วย) 
รำยกำร 2564* ต้ังแต่จัดต้ัง 

ประโยชนต์อบแทนไม่รวมกำรประกันรำยได้ 0.0860 0.0860 
ประโยชนต์อบแทนจำกส่วนของประกันรำยได้ 0.0179 0.0179 
รวมประโยชนต์อบแทน  0.1039 0.1039 
เงินลดทุน  - - 

หมายเหต ุ* รอบระยะเวลาการด าเนินงานของกองทรสัตต์ัง้แต่วนัที่ 2 พ.ย. 2564 – 31 ธ.ค. 2564 
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สรุปข้อมูลกำรสนับสนุนผลตอบแทน 

 
รำยกำร 

กำรสนับสนุนผลตอบแทน 
โครงกำร  

ริช แอสเซ็ท 
โครงกำร 

เอสท ีบำงบ่อ 
โครงกำร 

เอสท ีบำงปะอิน 
โครงกำร 

ซัมเมอรฮ์ิลล ์
โครงกำรซัมเมอร์

ฮับ 
ระยะเวลำ 8 พ.ย. 2564 – 7 พ.ย. 2565 8 พ.ย. 2564 – 7 พ.ย. 2567 
จ ำนวนปี ตลอดระยะเวลา 1 ปี นบัแต่วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

 
ตลอดระยะเวลา 3 ปี  โดยคราวแรกมี
ระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันท่ีกองทรัสต์เข้า
ลงทุน หรือจนถึงวันท่ีสัญญาว่าจ้าง BC 
เ ป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงครบ
ก าหนดระยะเวลาตามสัญญาซึ่งตรงกับ
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 แลว้แต่วนัใดจะถึง
หลังสุด และล่าสุดมีการขยายระยะเวลา
ออกไปอีก 2 ปี 
 

เงื่อนไข ส าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไม่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี หรือ ส าหรบัพืน้ท่ีใน
โครงการท่ีสัญญาบริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ 
ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี (แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน) 
 

- ส  าหรบัพืน้ท่ีในโครงการท่ีไม่มีผูเ้ช่าพืน้ท่ี 
หรือส าหรับพื ้นท่ีในโครงการท่ีสัญญา
บริการลูกคา้สิน้สุดลง ไม่ว่าดว้ยเหตุใดๆ 
ภายในช่วงระยะเวลา 1 ปี (แลว้แต่วันใด
จะถึงก่อน) 

-ชดเชยค่าบริการรวมภายใตส้ญัญาบริการ
ส าหรับพื ้นท่ีจัดงาน (Event Area) และ
พืน้ท่ีทางเดิน (Corridor) 

-ชดเชยรายไดใ้หเ้ป็นไปตามประมาณการ 
 

ประมำณกำรจ ำนวนเงิน  
(ล้ำนบำท) 

10.61 24.80 7.00 26.34 

ข้อมูลผู้สนับสนุน RAC หรือ 
RADP 

STPL STHILL STHUB 

อันดับควำมน่ำเชื่อถือ ไม่มีการจดัอนัดบั 
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รำยละเอียดของคู่สัญญำทีท่ ำสัญญำเช่ำ/แบ่งรำยได้ 

 
สัดส่วนผู้เช่ำแยกตำมประเภทธรุกิจ 

 

 

สัดส่วนรำยได้จำกผู้เช่ำหลัก 10 รำยแรก 

 

สัดส่วนของสัญญำเช่ำทีจ่ะหมดสัญญำ 
 

   
 

อัตรำกำรต่อสัญญำของผู้เช่ำ    
 

  
 

ปี 2021 ร้อยละ 
RA 68.97% 

STBB 76.42% 

STBP - 
STHUB 100.00% 

STHUILL 96.88% 
 

 
 

Distributor
34%

Facilities 
and 

Office 
Service

2%

Finance
0.26%

Food and 
Beverage

1%
Health Care

1%

IT
3%

Manufacturer
58%

Real Estate
0.46%

Suppliers
0.42%

Distributor
Facilities and Office Service
Finance
Food and Beverage
Health Care
IT
Manufacturer
Real Estate
Suppliers

3%

97%

< 300 sq.m. 300 - 1,000 sq.m. > 1,000 sq.m.

8.42%

29.77%

11.75%
17.26%

3.71% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

29.09%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

สดัสว่นของสญัญาเช่าท่ีจะหมดสญัญา  (เปรียบเทียบจากรายได)้
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ผลกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์

 
อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุน (Average Rental Rate,THB/sq.m./m.) 
 

คลังสินค้ำ อำคำรส ำนักงำน ศูนยก์ำรค้ำ 

   
รำยได้ (Revenue,THB,mn) 
 

  

คลังสินค้ำ อำคำรส ำนักงำน ศูนยก์ำรค้ำ 

   
ก ำไรก่อนหักต้นทุกนทำงกำรเงิน ภำษีเงินได้ ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA,THB,mn) 
 

คลังสินค้ำ อำคำรส ำนักงำน ศูนยก์ำรค้ำ 

   

9.95

13.33

0.00

2.00

4.00

6.00

8.00

10.00

12.00

14.00

Nov-21 Dec-21

3.10
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1.00
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3.00
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Nov-21 Dec-21

3.81

5.21

0.00

1.00

2.00

3.00

4.00

5.00

6.00

Nov-21 Dec-21

9.00

11.84

0.00

2.00

4.00

6.00

8.00

10.00

12.00

14.00

Nov-21 Dec-21

2.31

3.06

0.00

0.50

1.00

1.50

2.00
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0.00
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804.25 

 800.50

 801.00

 801.50

 802.00

 802.50

 803.00

 803.50

 804.00

 804.50

2020 2021

901.51 

927.35 

 880.00

 890.00

 900.00

 910.00

 920.00

 930.00

2020 2021

114.76 

116.11 

 114.00

 114.50

 115.00

 115.50

 116.00

 116.50

2020 2021



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
6 

 

 
ตัวเลขทำงกำรเงินทีส่ ำคัญ  

 
ตัวเลขทำงกำรเงินทีส่ ำคัญ 2 พฤศจิกำยน 2564 - 31 ธันวำคม 2564 

รายไดค้่าเช่าและบริการ (บาท) 39,764,114 
รายไดอ้ื่น (บาท) 3,500 

ก าไรจากการลงทนุสทุธิ (บาท) 32,171,916 
การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน (บาท) 32,171,916 
อตัราก าไรต่อหน่วย (EPU) (บาท) 0.1067 

ผลประโยชนต์อบแทนต่อหน่วย (DPU) (บาท) 0.1039 
ส่วนของลดทนุ (บาท)  - 
หนีส้ินต่อสินทรพัยร์วม (เท่า) 0.16 

ดอกเบีย้ (บาท) - 
เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน (บาท) (2,987,575,886) 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (บาท) 3,015,000,000 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดสทุธิ (บาท) 27,424,114 
สินทรพัยส์ทุธิ (บาท) 3,047,171,916 
มลูค่าตลาด/สินทรพัยส์ทุธิต่อหน่วย (เท่า) 0.9697 

ผลประโยชนต์อบแทน/ราคาปิดสิน้ปีบญัชี (%) 30 ธันวาคม 2564 1.0652 
มลูค่าตลาด (บาท) 2,954,700,000 
ราคาปิด ณ สิน้ปีบญัชี (บาท) 9.80 

  
 

 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของผู้จัดกำรกองทรัสตถึ์งกำรด ำเนินงำนและฐำนะทำงกำรเงินของกองทรัสต ์
          ในระหว่างปี 2564 กองทรสัตไ์ม่มีการลงทุนเพิ่มเติมในทรพัยส์ินอื่นเพิ่มเติม โดยผลการด าเนินงานรอบตัง้แต่ช่วงวนัท่ี 2 พฤศจิกายน 2564 ถึง 
31 ธันวาคม 2564 (ตั้งแต่วันท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครัง้แรก) กองทรัสตม์ีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เป็นรายไดห้ลัก จ านวน 39.76  ล้านบาท  
หรือคิดเป็นร้อยละ 87.79 ของรายได้จากการด าเนินงานทั้งหมด และกองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานรวมจ านวน 9.63 ล้านบาท  
หรือคิดเป็นรอ้ยละ 73.28 ซึ่งถือเป็นค่าใชจ้่ายหลกัส าหรบัการด าเนินงานเป็นผลท าใหใ้นรอบระยะเวลาดงักล่าว กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการลงทุนสุทธิ
จ านวน 32.17 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 71.02 ของรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 
          ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีสินทรัพย์รวมจ านวน 3,621.48 ล้านบาท โดยมีมูลค่าทรัพย์สินสุทธิจ านวน 3,047.17 ล้านบาท  
และมีมลูค่าหน่วย 10.1067 บาทต่อหน่วย โดยกองทรสัตไ์ม่มีการกูย้ืมเงินในรอบระยะเวลาการด าเนินงานดงักล่าว 
ประเภทรายงานของผูส้อบบญัชีล่าสดุ 
  ไม่มีเงื่อนไขและมีขอ้สงัเกต/เรือ่งอื่นๆ 
  อื่น ๆ 

 

สรุปข้อมูลส ำคัญเกี่ยวกับกำรกู้ยืมเงิน  

- ไม่มีการกูย้ืมเงินส าหรบัรอบระยะเวลาการด าเนินงานสิน้ปี 2564 
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สรุปปัจจัยควำมเสี่ยงทีส่ ำคัญ 

 
1. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือกำรด ำเนินงำนของกองทรัสต ์ 
- ความเสี่ยงจากการท่ีผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรสัตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละ

ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ในการจดัการและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 

- ความเสี่ยงท่ีกองทรสัตอ์าจสญูเสียผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือผูจ้ัดการกองทรสัต์ และ/หรือ 
ผู้บ ริ ห า รอสั ง หาริ มทรัพย์อ าจสูญ เสี ยบุ คลากร ท่ี เ ป็ นผู้บ ริ ห า ร ระดับสูง และบุคลากร ท่ีมี ค วาม เ ชี่ ย วชาญ  
ในการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรพัย ์  

  
2.ควำมเสี่ยงจำกควำมขัดแย้งทำงผลประโยชนท์ีอ่ำจเกิดขึน้กับกองทรัสต ์

- ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ท่ีเกิดจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพย์สิน  
ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

- ความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั 

- ความเสี่ยงจากการท่ีรายไดข้องกองทรสัตข์ึน้อยู่กับฐานะทางการเงินของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและการตดัสินใจต่ออายุสญัญาเช่าและ
สญัญาบริการ (ถา้มี) เมื่อสญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ีสิน้สดุลง 

- ความเสี่ยงจากการท่ีผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยย์งัไม่มีประสบการณ์ ในการบริหารทรพัยส์ินประเภทศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมู
นิตีม้อลล ์และ/หรือ อาคารส านกังานใหเ้ช่า 

- ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัติตามสัญญา  
ท่ีเก่ียวกบัการลงทนุและการบริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์

- ความเสี่ยง ท่ีอาจเกิดขึ ้นจากการท่ีกองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส  าหรับการให้บริการสิ่งอ านวย  
ความสะดวกและสาธารณปูโภคส่วนกลางบางประการ 

 
3.  ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้ำลงทุน  
- ความเสี่ ยงในการ ท่ีสิทธิการ เช่ าช่ วงใน ท่ีดิน ท่ีลงทุน และ /หรือ  สิทธิการ เช่าในอาคาร ท่ีลงทุนของกองทรัสต์ 

อาจสิน้สดุลงในกรณีท่ีสญัญาเช่าท่ีดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุก่อนครบก าหนดระยะเวลา  

- ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซึ่ งสิทธิการเช่าหรือสิทธิ การเช่าช่วง 
อาจถูกยก เลิ กหรื อ สิ ้นสุดลงก่ อนครบก าหนดระยะ เ วลา  ซึ่ งท า ให้กอ งทรัสต์ เ สี ยสิ ท ธิ ในการ ใช้ทรัพย์สิ น  
ท่ีเช่าหรือทรพัยส์ินท่ีเช่าช่วง 

- ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมูลค่า จะลดลงตามระยะเวลา 
การเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 

- ความเสี่ยงของกองทรัสต์ในกรณีท่ีมีการโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินท่ีลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคารท่ีลงทุน 
ในโครงการซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

- ความเสี่ยงเก่ียวกบัทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสที บางบ่อ 
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- ความเสี่ยงจากการไม่ไดร้บัการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงท่ีดินท่ีลงทุนและสัญญาเช่าอาคารท่ีลงทุนส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิ ล ล์ แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร ซั ม เ ม อ ร์ ฮั บ  อ อ ก ไ ป อี ก ภ า ย ห ลั ง จ า ก ค ร บ ก า ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร เ ช่ า ช่ ว ง แ ร ก  
เพื่อใหก้องทรสัตเ์ช่าช่วงท่ีดินท่ีลงทุนและเช่าอาคารท่ีลงทุนในโครงการซัม เมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับไดค้รบรวม
ทัง้สิน้เป็นระยะเวลา 30 ปี 

- ความเสี่ยงจากการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัตโ์ดยการให ้ST Hill และ ST Hub ใชบ้างส่วนของที่ดินท่ีลงทนุและอาคาร
ท่ีลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ป้ายภายในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

- ความเสี่ยงเก่ียวกับทางเข้าออกทางด้านถนนซอยสุขุมวิทซอย 46 ซึ่งอยู่ทางด้านข้างฝ่ังของโครงการซัมเมอร์ฮิลล  ์
และโครงการซมัเมอรฮ์บั 

- ความเสี่ยงจากการท่ีอาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน์ และ /หรือ ความเสี่ยงท่ีเงินเก็บส ารอง 
เพื่อการซ่อมแซมหรือการปรบัปรุงใหญ่ส าหรบัทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุอาจมีไม่เพียงพอ 

- ความเสี่ยงจากการแข่งขนัท่ีสงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี อตัราการเช่า และอตัราค่าเช่า 

- ความเสี่ยงจากการท่ีทรัพย์สินท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติ ท่ีผิดกฎหมาย 
และกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพรอ่งอื่น 

- ความเสี่ยงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีเมื่อสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตใ์กลส้ิน้สดุ 

- ความเสี่ยงในการสญูเสียผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัรายเดียวในโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งอาจท าใหร้ายไดข้องกองทรสัตเ์ปลี่ยนแปลง
ไป 

- กรณีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัยกเลิกสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

- กรณีใบอนุญาตเพื่อใช้ในการประกอบกิจการของผู้เช่าพื ้นท่ีหลักในโครงการเอสทีบางปะอินถูกยกเลิก เพิกถอน  
หรือไม่มีการต่ออาย ุ

- ความเสี่ ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ ถือ เ ป็นการผิดสัญญา  
(Option to Early Termination) ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี  

- ความเสี่ยงจากการท่ีโครงการเอสที บางปะอิน มีภาระผกูพนัท่ีตอ้งช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอตุสาหกรรม
บางปะอิน   

- ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสต์ในการน าพื ้น ท่ีในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพื ้น ท่ีรายอื่น  

ซึ่งมีการประกอบธุรกิจท่ีเป็นการแข่งขนักบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายปัจจุบนั ตามขอ้สญัญาท่ีมีอยู่กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีนัน้ 

- ความเสี่ยงจากการท่ีทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ตั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดิ นอากาศ บริเวณใกล้เคียงสนามบิน 
สวุรรณภมูิ 
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4. ควำมเสียงทีเ่กี่ยวกับกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย ์ 
- ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

- ความเสี่ยงจากการท่ีกองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
และการขาดทางเลือกอื่นในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัต ์

- ความเสี่ยงทางการเมือง 

- ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบญัชีหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

- ความเสี่ยงจากกรณีทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีขอ้จ ากดัในการใชป้ระโยชนใ์นอนาคต 

- ความเสี่ยงจากกรณีทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนถูกเวนคืน 

- ความเสี่ ยงเ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ท่ีกองทรัสต์ถือค รองนั้นอาจมีค่ าใช้จ่ ายเ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์เพิ่ มขึ ้น 
รวมทัง้ค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

- ความเสี่ยงเก่ียวกับเงินชดเชยจากการประกันภัยทรัพย์สินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจท่ีกองทรัสต์ 
อาจสญูเสีย และความเสี่ยงท่ีกองทรสัตอ์าจขาดรายไดร้ะหว่างการก่อสรา้งกรณีเกิดความเสียหาย 

- ความเสี่ยงจากภยัธรรมชาติ อทุกภยั การก่อวินาศกรรม 
- ความเสี่ ยง เ น่ืองจากมูลค่ าทรัพย์ ท่ีกองทรัส ต์ลงทุนตามการประ เมินค่ า โดยบริษั ทประ เมินมูลค่ าทรัพย์สิ น  

ไม่ ได้เ ป็นเครื่องแสดงมูลค่า ท่ีแท้จริงของทรัพย์สิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพย์สินจะเป็นไป  
ตามที่ประเมินไม่ว่าจะในปัจจบุนัหรืออนาคต  

- ความเสี่ ยงจากผลกระทบของโรคอุบัติ ใหม่  (โรคติดเชื ้อ ไวรัสโคโรนา  2019 (COVID-19)) ต่อผลประกอบการ 
ของกองทรสัต ์

  
5. ควำมเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกำรลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์ 
- ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรสัตภ์ายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์

- ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการก าไร ไม่ ว่าชัดแจ้ง  
หรือโดยปริยาย ซึ่งอาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถจ่ายประโยชนต์อบแทนตามที่ประมาณการไวต้ามรายงานประมาณการงบ
ก าไรขาดทนุและการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานท่ีมีความไม่แน่นอน 

- การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์

- ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัตไ์ด ้

- ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต ์อาจมิได้เป็นมูลค่าท่ีแท้จริงซึ่งกองทรัสตจ์ะได้รับหากมีการจ าหน่าย
ทรพัยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรสัต ์

- ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดหลกัทรพัย ์

- ความเสี่ยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรสัต ์  
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ตำรำงแสดงค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทีเ่รียกเก็บจำกกองทรัสต ์

 
ค่ำธรรมเนียมและค่ำใช้จ่ำยทัง้หมด อัตรำทีเ่รียกเก็บจริงในปี 2564 (บำท) % ของก ำไรสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1,578,304 4.91% 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 1,384,478 4.30% 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 0.49% 

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ 2,680,010 8.33% 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 0.75% 
ค่าใชจ้่ายดา้นการจดัการอสงัหาริมทรพัย ์ 3,293,096 10.24% 

ค่าใชจ้่ายอื่น 297,999 0.93% 
ตน้ทุนทางการเงิน* 3,493,908 10.86% 

หมายเหต:ุ ตน้ทนุทางการเงินท่ีเกิดจากหนีส้ินตามสญัญาเช่า (Lease Liability) ท่ีถกูบนัทึกตามมาตรฐานบญัชี 
 

 
 

ข้อมูลติดต่อ 
 

ผู้จัดกำรกองทรัสต ์ บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุ

วนั กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศัพท ์ 02-351-1800 กด 3 
URL www.ktbstmr.com 

 

 

ผู้ดูแลผลประโยชน ์ บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
ทีอ่ยู่ เลขท่ี 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และ 12 ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขต

พญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
โทรศัพท ์ 02-673-3999 
URL www.kasikornasset.com 
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1. ข้อมูลทั่วไป : ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์เคทีบเีอสที มิกซ ์

 

ชื่อกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์
ชื่อกองทรัสต ์(อังกฤษ) KTBST Mixed Leasehold Real Estate Investment Trust 
ชื่อย่อ KTBSTMR  
ประเภทหลกัทรัพยท์ีเ่สนอขาย ใบทรสัตท์ี่แสดงสิทธิของผูถื้อในฐานะผูร้บัประโยชนใ์นทรสัต ์(หน่วยทรสัต)์ 
ผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ทรัสตี  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
รูปแบบการเข้าลงทุน เขา้ลงทนุในการลงทนุในสิทธิการเช่าที่ดิน อาคารคลงัสินคา้/โรงงาน,สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน 

สิทธิการเชา่อาคาร/งานระบบส านกังานและคอมมนูติีม้อลล ์เป็นระยะเวลาประมาณ 30 ปี 
ทุนช าระแล้ว 3,015,000,000 บาท  
อายุโครงการ ไม่ก าหนดอายกุองทรสัต ์
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2. นโยบาย ภาพรวมการประกอบธุรกิจ และ การจัดประโยชน ์
2.1 วตัถุประสงค ์และเป้าหมายของกองทรัสต ์

กองทรสัตจ์ัดตัง้ขึน้เพื่อประโยชนใ์นการด าเนินธุรกรรมในตลาดทุนตามที่ส านักงานคณะกรรมการ ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด โดยมีวตัถปุระสงคใ์นการออกและเสนอขายหลกัทรพัยป์ระเภทหน่วยทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์
(Real Estate Investment Trust หรือ REIT) เพื่อเสนอขายต่อประชาชนตามประกาศที่ ทจ. 49/2555 และมีวัตถุประสงค ์
ในการน าหน่วยทรสัตเ์ขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย ์เมื่อกองทรสัตไ์ดร้บัเงินจากการเสนอขายหน่วยทรสัต ์กองทรสัตจ์ะน า
เงินดงักล่าวไปลงทุนในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์และน าทรพัยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน ์โดยการใหเ้ช่า การใหใ้ช้
พืน้ท่ีที่มีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ชา่หรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ี รวมทัง้ด าเนินการ
อื่นใดที่เก่ียวขอ้ง และจ าเป็นเพื่อประโยชนของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว เพื่อก่อใหเ้กิดรายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรสัตแ์ละ
ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

ทั้งนี ้ในการจัดหาผลประโยชน์ดังกล่าว บริษัทฯ ได้แต่งตั้ง (1) บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด หรือ “RAC”  
และ (2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั หรือ “STPL” ใหเ้ป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager)  
เพื่อด าเนินการจดัหาผลประโยชนแ์ละบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนภายใตก้ารก ากับดูแลและการก าหนดนโยบาย  
ของผู้จัดการกองทรัสต์ โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าวเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย  
และประกาศของส านักงาน ก.ล.ต. ที่ เ ก่ียวข้อง การจัดหาผลประโยชน์และบริหารทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์  
จะอยู่ภายใต้การควบคุมและก ากับดูแลของทรัสตี เพื่อให้การด าเนิน งานของบริษัทฯ และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นไปตามข้อตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
ตลอดจนหลักเกณฑท์ี่ พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ รวมทั้งประกาศอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้งของส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัยก์ าหนด  
อีกทัง้กองทรสัตจ์ะไม่น าอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัตอ์อกใหเ้ช่าช่วงแก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 

บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET”) ท าหนา้ที่เป็นทรสัตี มีหนา้ที่จดัการ และ/หรือ ติดตาม
ดูแลใหผู้จ้ดัการกองทรสัตป์ฏิบัติตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาอื่น ๆ ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อก่อใหเ้กิดประโยชนส์ูงสุดต่อผูถื้อ
หน่วยทรัสตโ์ดยรวม และมีบริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากัด ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่และความ
รบัผิดชอบในการดูแลบริหารจัดการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการบริหารจัดการทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์และด าเนินการให้
เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในสิทธิการเช่าระยะยาว สิทธิการเช่าช่วงระยะยาวในอสงัหารมิทรพัย ์และ
กรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรพัยแ์ละอุปกรณต์่าง ๆ ที่เก่ียวเนื่องซึ่งไดใ้ชใ้นการด าเนินกิจการส าหรบับางโครงการ โดยลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัย ์3 ประเภท ไดแ้ก่ (1) อาคารคลงัสินคา้ (Warehouse) และโรงงาน (Factory) (2) อาคารส านกังาน (Office) 
และ (3) อาคาศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์(Community Mall) ในการนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้บรษิัท รชิ แอสเซ็ท 
เซ็นเตอร ์จ ากัด ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager) ของโครงการริช แอสเซ็ท และบริษัท เอสที พร็อพ
เพอรต์ี  ้แอนด์ โลจิส ติกส์ จ ากัด ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์(Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ 
โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อด าเนินการบรหิารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน
ภายใตก้ารก ากับดแูลและก าหนดนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ทัง้นีก้ารบริหารจดัการกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตข้อ้ก าหนดใน
สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์รวมถึงประกาศอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
13 

 

 
โครงสร้างของการบริหารจัดการกองทรัสต ์
โครงสรา้งของกองทรสัตเ์ป็นไปตามแผนภาพ ดงันี ้

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
บจก.เอสที พรอ็พเพอรต้ี์ 

แอนด ์โลจิสติกส์ 

ผู้บริหารอสงัหาริมทรพัย ์
เช่าช่วง 

บจก.บูทิค คอรป์อเรชัน่ 
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2.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 
 

ในรอบระยะเวลาด าเนินงานระหว่างวนัท่ี 2 พฤศจิกยน 2564 ถึง 31 ธันวาคม 25654  ผูจ้ดัการกองทรสัต,์ ทรสัตี 
และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ไม่มีการเปล่ียนแปลงอ านาจใดๆ ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์รวมถึงไม่มีการเปล่ียนแปลง
โครงสร้างการถือหุ้นการจัดการ หรือการประกอบธุรกิจที่ เ ป็นอยู่อย่างมีนัยส าคัญ และกองทรัสต์ไม่ได้ลงทุน  
ในอสังหาริมทรัพย์อื่นใดเพิ่มเติม รวมถึงไม่มีการแก้ไขหรือเปล่ียนแปลงสัญญาที่ เ ก่ียวข้องที่อาจส่งผลกระทบ 
ต่อฐานะทางการเงินของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั 
 โดย เมื่ อวันที่  16 มี นาคม  2565 ที่ ป ระชุมวิสามัญผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์  ครั้ง ที่  1/2565 ได้มี มติ อนุมัติ 
ให้กองทรัสต์ ลงทุนเพิ่มเติมครั้งที่  1 เข้าลงทุนในกรมสิทธ์ิสมบูรณ์ของทรัพย์สิน 1 โครงการ มูลค่าการลงทุน 
ไม่เกิน 750 ลา้นบาท ในโครงการศนูยร์บัฝากขอ้มลู (Data Center)  

ส่งผลให้ปัจจุบันกองทรัสต์มีการลงทุนในประเภทธุรกิจของทรัพย์สินที่ผสมผสานประเภทอุตสาหกรรม  
ที่หลากหลายทั้งอาคารคลังสินคา้และโรงงาน อาคารส านักงาน คอมมูนิตีม้อลล ์และ ศูนยร์ับฝากข้อมูล รวมทั้งสิน้ 
จ านวน 4 ประเภทอตุสาหกรรม 
 
2.3    ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้บริหารอสงัหาริมทรัพยห์รือของผู้ถือหน่วยรายใหญ่ 
2.3.1 ธุรกรรมรายการระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์
2.3.1.1 รายชื่อผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต ์

 ผู้จัดการกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับ
ผู้จัดการกองทรัสต ์

ความสัมพนัธ ์

1.  บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั • เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 
 
2.3.1.2 รายละเอียดธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรัสต ์

ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรัสตีซึ่ งกระท าการใน

นามของกองทรสัตแ์ต่งตัง้
บริษัท  เคทีบี เ อสที  รี ท 
แมเนจเมนท์ จ ากัด เป็น
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ก ร ร ม ก า ร แ ล ะ ผู้ บ ริ ห า ร 
ของผู้ จั ด ก า รกองท รัส ต์   
เ ป็ น ผู้ ที่ มี ป ร ะ สบก า รณ ์
ในการบริหารจัดการการ
ลงทนุและจดัหาผลประโยชน์
จ า ก อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์   

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์ซึ่งประกอบไปดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการ
ป ฏิ บั ติ ห น้ า ที่ ต า ม สั ญญา
แต่ งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์   
โดยคิดอัตราที่คาดว่าจะเรียก
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ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
โดยมีความรู้ความเข้าใจ 
ใ น ก า ร บ ริ ห า ร จั ด ก า ร
ทรพัยสิ์นประเภท คลงัสินคา้ 
โรงงาน อาคารส านักงาน 
และศนูยก์ารคา้ เป็นอย่างดี  

เก็บในปีแรกไม่ เกินร้อยละ 
0.285 ของมูลค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์และหลงัจากนัน้
ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมูลค่า
ทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ 
ทั้งนี ้ มูลค่าทรัพย์สินรวมของ
กองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่าสิทธิ
การใชท้รพัยสิ์น (Right of Use) 
ตามมาตรฐานบญัชี 
โดยค่าธรรมเนียมขัน้ต ่าไม่นอ้ย
กว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี ทัง้นี ้
ส า ห รับทรัพย์ สิ นหลัก ข อ ง
กองทรสัตท์ี่ลงทนุ และมีเพดาน
อัตราค่าธรรมเนียมไม่เกินรอ้ย
ละ 1.00 ของมูลค่าทรัพย์สิน
รวมของกองทรสัต ์ 
2) ค่าธรรมเนียมในการได้มา
หรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 
2.1) ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่ง
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ 
(Acquisition Fee) :  อัต รา ไม่
เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัต์
ในแต่ละคราว (ยกเวน้การไดม้า
ซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรัสต์
ที่ลงทนุ) 
2.2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่าย
ไ ป ซึ่ ง ท รั พ ย์ สิ น ห ลั ก ข อ ง
กองทรสัต ์(Disposal Fee): ไม่
เกินร้อยละ 3.00 ของมูลค่า
ทรัพย์สินที่ จ  าหน่ายไปของ
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ผู้จัดการกองทรัสต ์
หรือบุคคลทีเ่กี่ยว
โยงกันกับผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

 
กองทรัสต์ในแต่ละคราว ทั้งนี ้ 
โครงสร้างของค่าธรรมเนียม
ผู้จัดการกองทรัสตน์ั้น เป็นไป
ตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทั้งอตัรา
พืน้ฐานและอตัราค่าธรรมเนียม
ในการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่ง
ท รั พ ย์ สิ น ข อ ง ก อ ง ท รั ส ต์  
เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียม
ประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อ
การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์
อื่ น ที่ อ ยู่ ใ น อุ ต ส า ห ก ร ร ม
เดียวกนั  

 
2.3.2 รายการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
2.3.2.1 รายชื่อทรัสตี และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี

 
 ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี การประกอบธุรกิจและความสมัพันธ ์

1.  บริษัทหลักทรัพย์จัดการกองทุน  กสิกรไทย จ ากัด 
(“KASSET”) 

• เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 

2.  ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) • เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของทรัสตี โดยธนาคาร
กสิกรไทยถือหุน้ทางตรงคิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 
99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 
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2.3.2.2 รายละเอียดธุรกรรมการระหว่างกองทรัสตก์ับทรัสต ีและ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี
 

ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

KASSET KASSET ไดร้บั
ค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตี
ของกองทรสัต ์ตาม
ขอบเขตอ านาจหนา้ที่และ
ความรบัผิดชอบของทรสัตี
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ์ใน
ก า รท า หน้ า ที่ เ ป็ นท รัส ตี
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  โ ด ย 
KASSET มีสิทธิ หน้าที่และ
ค ว าม รับ ผิ ด ช อบ ในก า ร
จั ด ก า ร ก อ ง ท รั ส ต์  ต า ม
ข้อก าหนดและเงื่อนไขของ
สัญญา ก่ อ ตั้ ง รั ส ต์  แ ล ะ
กฎหมายหลกัทรพัย ์

KASSET จะเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมทรสัตี และ
ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษา
สินทรพัย ์โดยคิดเป็น 
- อตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บ 
ไม่เกินร้อยละ 0.35 ต่อปีของ
มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น ร ว ม ข อ ง
กองทรัสต ์แต่ตอ้งไม่น้อยกว่า
จ านวนเงินขั้นต ่าที่ 5 ลา้นบาท
ต่อปี   อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
กองทรัสต์มี ได้มาหรื อการ
จ าหน่ายไปในทรัพย์สินหลัก
ของกองทรัสต์ หรือมีหน้าที่
เพิ่มเติม อาจมีการเปล่ียนแปลง
จ านวนเงินค่าธรรมเนียมทรสัตี
ขัน้ต ่า ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวม
ของกองทรสัต ์ไม่รวมถึงมลูค่า
สิทธิการใช้ทรัพย์สิน(Right of 
Use)  ตามมาตรฐานบัญชี  
ค่าธรรมเนียมทรัสตีดังกล่าว
ข้างต้นเ ป็นอัตราไม่ รวมถึ ง
ค่ า ใ ช้ จ่ า ย อื่ น ๆ ( out- of-
pocket) เ ช่ น  ค่ า ธ ร รม เนียม
ต่ า ง ๆ ข อ ง ห น่ ว ย ง า น รั ฐ
ค่าธรรมเนียมของผู้เชี่ยวชาญ
หรือที่ปรึกษาที่ เก่ียวข้องอื่นๆ 
ค่าจา้งผูป้ระเมิอสงัหาริมทรพัย ์
ค่ า จ้ า ง ผู้ ต ร ว จ ท รั พ ย์ สิ น 
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ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยง
กันกับทรัสต ี

ลักษณะของรายการ
ระหว่างกนั 

ความจ าเป็นและความ
สมเหตุสมผล 
ของรายการ 

ความเหน็ด้านราคา และ
เงือ่นไขของผู้จัดการ

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษา
ทางการเงนิ 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่าที่
พั ก  และค่ า ใ ช้จ่ า ยอื่ น ๆ  ที่
เ ก่ี ย ว ข้ อ ง ใ น ก า ร ป ฏิ บั ติ
หนา้ที่ทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์เป็น
ตน้ และ 
- เพดานอตัราค่าธรรมเนียม 
ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูคา่
ทรพัยสิ์นรวม (TAV)  
ทั้ ง นี ้  โ ค ร ง ส ร้ า ง ข อ ง
ค่าธรรมเนียมทรัสตีดังกล่าว 
เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่ง
เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียม
ประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อ
การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเ ป็น
ผู้ รั บ บ ริ ก า ร พื ้ น ที่ ใ น
โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์เพื่อ
ว า ง ตู้  ATM จ า น ว น  1 
เครื่อง โดยสัญญาบริการ
พืน้ที่มีระยะเวลาประมาณ 
1 ปี โดยมีค่าบรกิารเท่ากบั
ประมาณ 8,000 บาทต่อ
เดือน และค่าบริการตลอด
อ า ยุ สัญญาป ร ะม าณ 
96,000 บาท 

เป็นการด าเนินการเพื่อจดัหา
ประโยชน์จากทรัพย์สินของ
กองทรสัต ์โดยมีการก าหนด
ราคาโดยใชร้าคาตลาด และ
มีเงื่อนไขในการให้เช่าพืน้ที่
และบริการที่ เ ป็นไปตาม
มาตรฐานที่ใช้กับผู้เช่าราย
อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน 
(Arm’s Length Basis) 

ในการเช่าพืน้ท่ีบนทรพัยสิ์นของ
กองทรัสต์เพื่อประกอบธุรกิจ
และด าเนินงานนัน้ อตัราค่าเช่า
ดังกล่าวเป็นเงื่ อนไขภายใต้
สัญญา เช่ าพื ้นที่ ที่ ส ามารถ
เทียบเคียงไดก้บัเงื่อนไขปกติที่ผู้
เช่ารายอื่นไดร้บั โดยเทียบเคียง
กับลักษณะของพืน้ที่ ต าแหน่ง
ที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 
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2.4 ข้อมูลของทรัพยส์นิของกองทรัสต ์

2.4.1 รายละเอียดเกี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตล์งทุน ส าหรับข้อมูล ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2564 
 
 
 
 

  โครงการริช แอสเซท็ โครงการเอสท ีบางบอ่ โครงการเอสท ีบางปะอนิ โครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สถานทีต่ั้ง 
อ าเภอบางพลี 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางบ่อ 

จงัหวดัสมทุรปราการ 
อ าเภอบางปะอิน 

จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 

ประเภททรัพยส์นิ คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้/โรงงาน คลงัสินคา้ ส านกังาน คอมมนูิตีม้อลล ์

จ านวนโครงการ 
8 โครงการ 

(โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 9, 10 
เฟส1 และ10 เฟส 2) 

1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 1 โครงการ 

จ านวนอาคาร 41 คลงัสินคา้/โรงงาน 9 คลงัสินคา้/โรงงาน 3 คลงัสินคา้ 1 อาคารหอ้งเย็น 1 อาคาร 1 อาคาร 

ขนาดทีด่นิ
โดยประมาณ 

30-1-35.4 ไร ่ 41-1-94.3 ไร ่ 40-3-9.0 ไร ่ 1-1-31 ไร ่ 2-1-98 ไร ่

พืน้ทีอ่าคารให้เช่า
โดยประมาณ 

40,385.67 ตร.ม. 37,656.00 ตร.ม. 43,578.00 ตร.ม. 5,147.36 ตร.ม. 5,138.45 ตร.ม. 
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  โครงการริช แอสเซท็ โครงการเอสท ีบางบอ่ โครงการเอสท ีบางปะอนิ โครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

รูปแบบในการ
ลงทนุ 
ของกองทรัสต ์

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ที่ดิน  
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ 
อาคาร: สิทธิการเชา่ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ต่าง ๆ:กรรมสิทธ์ิ 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่ง 
อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าสงัหารมิทรพัยแ์ละอปุกรณ์
ต่าง ๆ:กรรมสิทธ์ิ 

ระยะเวลาในการ
ลงทนุ 

30 ปี 30 ปี 30 ปี 

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 
29 ปี และมีค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาประมาณ 1 ปี  
(รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าประมาณ 29 ปีและมีค ามั่น
ในการต่ออายสุญัญาประมาณ 1 
ปี (รวมอายคุงเหลือ 30 ปี)   

ที่ดิน: สิทธิการเชา่ชว่งประมาณ 
29 ปี และมีค ามั่นในการต่ออายุ

สญัญาประมาณ 1 ปี  
(รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

อาคารและงานระบบ: สิทธิการ
เช่าประมาณ 29 ปีและมีค ามั่น
ในการต่ออายสุญัญาประมาณ  
1 ปี (รวมอายคุงเหลือ 30 ปี) 

ระยะเวลาการ
ลงทนุคงเหลอื  

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

ณ 31 ธันวาคม 2564 
29 ปี 10 เดือน 7 วนั 

วันทีเ่ข้าลงทนุใน
ทรัพยส์ิน 

8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 8 พฤศจกิายน 2564 

ราคาทุน (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม)

  685,500,000 บาท
 

558,000,000 บาท
 

699,000,000 บาท
 

417,000,000 บาท
 

651,000,000 บาท
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  โครงการริช แอสเซท็ โครงการเอสท ีบางบอ่ โครงการเอสท ีบางปะอนิ โครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

ราคาประเมินปี ณ 
วันที ่2 สิงหาคม 
2564  

- มลูค่า 632,300,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 662,000,000 บาท 
โดย บรษิัท เยียร ์แอพไพร
ซลั จ ากดั  

- มลูค่า 527,400,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 528,500,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั  

- มลูค่า 668,500,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 668,800,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ 
จ ากดั 

- มลูค่า 392,800,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพ
เพรซลั แอนด ์เซอรว์ิส 
จ ากดั 

- มลูค่า 385,000,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

- มลูค่า 447,900,000 บาท 
โดย บรษิัท เคแทค แอพเพร
ซลั แอนด ์เซอรว์ิส จ ากดั 

- มลูค่า 476,200,000 บาท 
โดย บรษิัท เดอะแวลเูอชั่น 
แอนด ์คอนซลัแทนทส์ จ ากดั 

ผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์

RAC STPL STPL STPL STPL 
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1) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีการกระจายความเสี่ยงของการลงทุน โดยเป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

หลายประเภท  
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกระจายความเส่ียงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนในหลากหลายประเภท  

ของทรัพยสิ์น หลากหลายท าเลที่ตั้ง และมีลักษณะการเช่า และผู้เช่าที่แตกต่างกันโดยกองทรัสตเ์ข้าลงทุนในทรัพยสิ์นหลัก  
ใน 5 โครงการ ซึ่ ง โครงการดังกล่าวตั้งอยู่ ใน 3 จังหวัด ได้แก่  จังหวัดกรุงเทพมหานคร จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
และจงัหวดัสมทุรปราการ 

ทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ประกอบดว้ย 1) อาคารคลังสินคา้และโรงงาน 2) อาคารส านักงาน และ 3) อาคาร
ศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์ซึ่งการกระจายตวัของประเภทของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนัน้ จะช่วยลดความเส่ียง  
จากการพึ่งพิงรายไดจ้ากธุรกิจ โดยรายไดข้องทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  ประกอบดว้ยรายได ้
ค่าและค่าบริการจากทรัพย์สินประเภทอาคารคลังสินค้าและโรงงาน ร้อยละ 58 อาคารส านักงาน รอ้ยละ 19 และอาคาร
ศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์รอ้ยละ 23 ของรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารรวมในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 

ทั้งนี ้เมื่อพิจารณาสัดส่วนของรายได ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564  ของแต่ละทรพัยสิ์นต่อรายไดค้่าเช่าและค่าบริการรวม 
ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนทั้งหมด โครงการริช แอสเซ็ท คิดเป็น รอ้ยละ 22 โครงการเอสที บางบ่อ คิดเป็นรอ้ยละ 15  
โครงการเอสที บางปะอิน คิดเป็น รอ้ยละ 21  โครงการซมัเมอรฮ์บั คิดเป็น รอ้ยละ 23  และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลค์ิดเป็นรอ้ยละ 19  

จากเหตุผลขา้งตน้แสดงใหเ้ห็นว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนี ้มีการกระจายความเส่ียงของการลงทุนในดา้นต่างๆ 
อย่างเหมาะสม ดังนั้น ในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ ท่ีกระทบทรัพยสิ์นในท าเลที่ตัง้หนึ่ง ทรัพยสิ์นอื่นก็ยังสามารถสรา้งรายได้ 
ใหก้บักองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง  

  
2) โครงการทีเ่ป็นทีต่ั้งของทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน มีจุดเด่นของโครงการแตกต่างกัน และตั้งอยู่ในท าเล

ทีมี่ศักยภาพ 
โครงการที่เป็นที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนมีจุดเด่นที่ชัดเจน ไดร้บัความนิยมจากลูกคา้ และตัง้อยู่ในท าเล  

ที่มีศกัยภาพ ดงันี ้
- โครงการริช แอสเซ็ท มีลักษณะเป็นอาคารคลังสินคา้และโรงงานขนาดเล็ก โดยแต่ละยูนิตมีพืน้ที่ประมาณ 725  

ถึง 1,500 ตารางเมตร ท าให้มีลูกค้าที่หลากหลาย ปัจจุบันมีผู้เช่าจ านวน  31 ราย โดยมีท าเลที่ตั้งอยู่บริเวณ  
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งมีการคมนาคมสะดวก สามารถเข้าถึงศูนย์กลางการขนส่งทางอากาศ  
หรือทางน า้ที่ส  าคญั เช่น ท่าอากาศยานสวุรรณภูมิ และท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท าใหผู้เ้ช่าสามารถบริหารตน้ทุน  
การขนส่งได้เหมาะสม นอกจากนี ้ ท าเลที่ตั้งดังกล่าวยังสามารถเชื่อมต่อกับเส้นทางคมนาคมสายหลัก คือ  
ถนนบางนาตราด ได ้ท าใหผู้เ้ช่าสามารถขนส่งสินคา้และประกอบธุรกิจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
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- โครงการเอสท ีบางบ่อ มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้และโรงงานขนาดกลาง โดยแต่ละหลงัมีพืน้ที่ประมาณ 2,200 
ถึง 6,300 ตารางเมตร ปัจจุบันมีผูเ้ช่าจ านวน 6 ราย โดยมีท าเลที่ตัง้อยู่บริเวณ อ าเภอบางบ่อ จังหวัดสมุทรปราการ  
ซึ่งเป็นท าเลที่มีการคมนาคมสะดวก โดยตัง้อยู่บนทางสายหลักที่สามารถเขา้ถึงศูนยก์ลางการขนส่งทางอากาศหรือ  
ทางน า้ที่ส  าคัญ เช่น ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ ท่าเรือกรุงเทพ (คลองเตย) ท่าเรือน า้ลึกแหลมฉบัง ซึ่ งสามารถช่วย 
ลดตน้ทุนการขนส่งให้แก่ผู้เช่าได ้อีกทั้ง ท าเลที่ตั้งดังกล่าวยังเชื่อมต่อกับเสน้ทางคมนาคมสายหลักที่เชื่อมต่อไป  
ยังภูมิภาคต่างๆ ของประเทศไทย เช่น ถนนบางนา-ตราด และถนนสายเอเซีย จึงท าให้ผู้เช่าสามารถขนส่งสินคา้ 
มายังกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รวมทั้งจังหวดัที่เป็นศูนยก์ลางธุรกิจในภูมิภาคต่างๆ หรือกระจายสินคา้ไปยงั
จงัหวดัอื่นๆ ของประเทศไทยรวมถึงประเทศเพื่อนบา้นท่ีมีชายแดนติดกนัไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

- โครงการเอสที บางปะอิน มีลกัษณะเป็นอาคารคลงัสินคา้ที่พฒันาขึน้ตามความตอ้งการของลกูคา้ (Built-to-Suit) 
โดยในโครงการประกอบด้วย อาคารคลังสินค้าขนาดเล็กพื ้นที่ประมาณ  2,000 ตารางเมตร อาคารคลังสินค้า 
ขนาดกลางพืน้ท่ีประมาณ 5,000 ตารางเมตร และอาคารคลงัสินคา้ขนาดใหญ่พืน้ที่ตัง้แต่ประมาณ 15,000 – 20,000 
ตารางเมตร ปัจจุบนั มีผูเ้ช่าจ านวน 1 ราย ซึ่งเป็นผูเ้ช่าเหมารายเดียวทัง้โครงการ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าระยะยาว ระยะเวลาเช่า
เหมารวมทั้งสิน้จ านวน 13 ปี ตั้งแต่ 20 ธันวาคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2573 (ปัจจุบันเหลืออายุสัญญาเช่าเหมา
ประมาณ 9  ปี )  โดยมีท า เลที่ ตั้ ง อยู่ ภายในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  ซึ่ ง เ ป็นยุทธศาสตร์ที่ ส  าคัญ 
เหมาะแก่การเป็นศูนย์การกระจายสินค้าที่ดี ช่วยลดต้นทุนการขนส่งให้แก่ผู้เช่า โดยภายในนิคมอุตสาหกรรม  
มีระบบโครงสรา้งพืน้ฐาน สาธารณูปโภค และการบริการที่ไดม้าตรฐาน รองรับความตอ้งการของผู้ประกอบการ  
ที่ด  าเนินงานอยู่ในนิคมอตุสาหกรรม  

- โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ เป็นโครงการมิกซย์สู (Mixed Use) เพื่อตอบสนองความตอ้งการ
ของคนยุคใหม่ ที่สอดรบักับวิถีการด าเนินชีวิตของคนเมืองในกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะดา้นความสะดวกสบาย  
ในการเดินทาง และเพื่อมุ่งใหเ้กิดการใชป้ระโยชนใ์นอสังหาริมทรพัยอ์ย่างสูงสุดและเต็มประสิทธิภาพ โดยมีจุดเด่น 
ในด้านท าเลที่ตั้งสามารถเดินทางไดส้ะดวกทั้งการเดินทางดว้ยระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ และการเดินทาง  
ดว้ยรถยนต ์เนื่องจากโครงการทัง้สองตัง้อยู่ห่างจากกบัสถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง เพียง 160 เมตรส าหรบัโครงการ
ซัมเมอร์ฮับ และเพียง 140 เมตรส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท ท าให้สะดวก  
ในการเดินทางเข้าสู่ใจกลางย่านการค้าและธุรกิจ อีกทั้งเป็นศูนย์กลางการเชื่อมต่อการคมนาคม ( Location 
Connectivity) ท่ีส าคญั  
 

ดงันัน้ จึงถือไดว้่าโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้ 5 โครงการ ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ เป็นโครงการท่ีมีจดุเด่นของแต่ละโครงการ
แตกต่างกันไป และตัง้อยู่บนท าเลที่ตัง้ที่มีศักยภาพ ที่คาดว่าสามารถเติบโตไปพรอ้มกับศักยภาพการเติบโตของคนในทอ้งถิ่น  
และกลุ่มเป้าหมายในแต่ละท าเลที่ตัง้ไดเ้ป็นอย่างดี 
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3) มุ่งเน้นการจัดหาผู้เช่าทีมี่คณุภาพและบริหารกลุ่มผู้เช่า (Tenant Mix) ใหก้ระจายตัวอย่างเหมาะสม 
ทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ให้ความส าคัญในกระบวนการคัดเลือกและจัดหาผู้เช่าตั้งแต่เริ่มโครงการ  

โดยก่อนการคัดเลือกผูเ้ช่าแต่ละราย จะตอ้งพิจารณาว่าผูเ้ช่ารายนั้นมีประวัติน่าเชื่อถือ และมีศักยภาพเพียงพอที่จะเป็นผูเ้ช่า  
เพื่อลดความเส่ียงที่จะเกิดการผิดช าระหนี ้ค่าเช่าและค่าบริการ ลดอัตราการหมุนเวียนของผู้เช่า อีกหนึ่งปัจจัยส าคัญ  
ในการคัดเลือกผู้เช่า คือการมุ่งเน้นที่จะสรา้งกลุ่มผู้เช่า (Tenant Mix) ที่มีความหลากหลายและกระจายตัวอย่างเหมาะสม 
ทัง้ในดา้นประเภทธุรกิจ ประเภทอตุสาหกรรม และขนาดพืน้ท่ีเช่า เพื่อลดการพ่ึงพิงทางรายไดจ้ากผูเ้ชา่รายใดรายหนึ่ง หรือกลุ่มใด
กลุ่มหนึ่ง และลดความเส่ียงหากอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง ไดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ  
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของกลุ่มผูเ้ช่าในอตุสาหกรรมนัน้ได ้

นอกจากกระบวนการคัดเลือกผู้เช่าที่มีศักยภาพและเหมาะสมแล้ว การบริหารพื ้นที่ เช่ายังมุ่งสร้างความยืดหยุ่น 
(Flexibility) แก่ลกูคา้ โดยจดัใหม้ีการวางแผนและวิเคราะหค์วามเหมาะสมในการจดัสรรพืน้ท่ีเช่าแต่ละยนูิตใหก้บัผูเ้ช่าแต่ละราย 
เพื่อใหส้ามารถรองรบัในกรณีที่ผูเ้ช่าตอ้งการปรบัเพิ่มพืน้ท่ีเช่าในอนาคต 

 
4) ทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน มีคุณภาพ และศักยภาพสูง มีการออกแบบไว้เป็นอย่างดี  
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ไดร้บัการออกแบบมาเป็นอย่างดี มีการค านึงถึงคุณภาพของวสัดุที่ใชแ้ละความเหมาะสม

ของผูเ้ช่าช่วงพืน้ที่รายย่อยแต่ละราย โดยมีการออกแบบบริเวณอาคารคลังสินคา้และโรงงาน บริเวณพืน้ที่มีรัว้กั้นเป็นสัดส่วน 
พรอ้มดว้ยป้อมยาม มีการวดัระยะห่างส าหรบัพืน้ที่จอดรถและพืน้ที่ส  าหรบัขนถ่ายสินคา้ไวเ้ป็นอย่างดี เพื่อความสะดวกของผูเ้ช่า
ช่วงพืน้ที่รายย่อยในการขนถ่ายสินคา้ อาคารคลังสินคา้และโรงงานไดพ้ัฒนาขึน้ตามแบบมาตรฐาน และสามารถดัดแปลง 
ให้เหมาะสมกับความต้องการของผู้เช่าช่วงพื ้นที่รายย่อยแต่ละรายได้โดยตัวอาคารสร้างโดยใช้โครงสร้างหลังคาเหล็ก  
ซึ่งไม่ตอ้งมีเสารองรบัใตห้ลังคาเพื่อใหไ้ดพ้ืน้ที่ใชส้อยสูงสุด และอาคารคลังสินคา้มีการออกแบบโดยค านึงถึงระยะห่างช่วงเสา  
การรับน า้หนักของพืน้อาคาร และความสูงของอาคาร โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์  
เป็นโครงการที่มีอายุน้อย ซึ่งเพิ่งเปิดโครงการได้ไม่ถึง 5 ปี มีความทันสมัย เนื่องจากการออกแบบ ตอบรับความต้องการ 
ของกลุ่มลูกค้า โดยโครงการซัมเมอร์ฮับเป็นส านักงานให้เช่า และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ เป็นคอมมูนิตี ้มอลล์ขนาดเล็ก  
ประกอบไปดว้ย รา้นคา้ รา้นอาหาร รา้นกาแฟ และซูเปอรม์ารเ์ก็ต นอกจากนี ้ภายในอาคารของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลก์็ยงัมีพืน้ท่ี
ส าหรบั Co-Working Space เพื่อใหก้ลุ่มคนต่างสาขาอาชีพรวมตวักนั แบ่งปันพืน้ที่ในการท างานร่วมกนั ซึ่งโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ตั้งอยู่ฝ่ังตรงข้ามกับที่ท  าการไปรษณียส์าขาพระโขนง และอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า BTS พระโขนง  
จึงท าให้โครงการมีศักยภาพ และเข้าถึงกลุ่มลูกคา้ไดอ้ย่างดี ดังนั้นโครงการซัมเมอรฮ์ับ จึงเหมาะส าหรับการด าเนินกิจการ
ส านกังานเป็นอย่างมาก  
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5) กองทรัสตท์ีเ่ข้าลงทนุมีหลักประกัน กรณีทีก่องทรัสตไ์ม่สามารถใช้ประโยชนใ์นทรัพยส์นิทีเ่ช่าได้ครบ

ก าหนดตามระยะเวลาสัญญาเช่า อันเกดิจากความผิดของผู้ให้เช่า 
ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจา้ของ

ทรัพย์สินจะมีการจ านองที่ดินและส่ิงปลูกสร้างให้แก่กองทรัสต์ ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  
บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะจ านองอาคารส านักงาน และอาคารศูนยก์ารคา้ในโครงการดังกล่าว และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น 
จะเข้าท าสัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใต้สัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  
แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดิน
และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ซึ่งในกรณีดงักล่าวกองทรสัตม์ีสิทธิที่จะฟ้องรอ้งใหบ้ริษัทเจา้ของ
ทรัพย์สินปฏิบัติตามสัญญาหรือเลิกสัญญา และมีสิทธิเรียกให้เจ้าของทรัพย์สินชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ บังคับจ านอง  
และ/หรือ บังคับหลักประกันภายใตส้ัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์  
และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไขได ้ซึ่งเป็นการป้องกันความเส่ียงในกรณีที่เจา้ของทรพัยสิ์นไม่ปฏิบตัิตามสญัญาเช่าที่ดิน
และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน และสัญญาเช่าอาคาร ท าให้กองทรัสตไ์ม่สามารถใช้และจัดหาประโยชน์ในทรัพยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไดค้รบตามระยะเวลาและขาดซึ่งรายไดใ้นโครงการนัน้ๆ 

แม้ว่าในช่วงปี 2564 ที่ผ่านมา จะมีสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 ที่ ส่งผลกระทบ 
ต่อโครงการซัมเมอร์ฮับและโครงการซัมเมอร์ฮิลล์อยู่ เ ป็นชั่ วคราวบ้าง  ผู้จัดการกองทรัสต์คาดว่าทั้ง  2 โครงการ 
จะมีผลการด าเนินงานที่ฟ้ืนตัวและดีขึน้ภายหลังสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ไดค้ล่ีคลายลง 
เป็นล าดับ โดยทรพัยสิ์นของโครงการทั้ง 5 โครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในครั้งแรกถือเป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพในการลงทุน 
และน าออกจดัหาประโยชนไ์ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ดงันี ้
 

1) การกระจายความเสี่ยงโดยการลงทุนในทรัพยส์ินทีเ่ป็นพาณิชยกรรม และส านักงานให้เช่า  
เนื่องจากการลงทุนของกองทรสัตป์ระกอบดว้ย อาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงาน  จ านวน 3 โครงการ อาคารส านกังาน 

1 โครงการ และอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์1 โครงการ  ซึ่งผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่า การเขา้ลงทุนของโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์จะช่วยใหก้องทรสัตม์ีความหลากหลายของทรพัยสิ์น เป็นการกระจายความเส่ียงการลงทนุ
ในทรพัยสิ์นประเภทอื่นนอกเหนือจากอาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงานในระยะยาว 30 ปี จะท าใหก้องทรสัตม์ีขนาดการลงทุน 
ในทรพัยสิ์นท่ีเหมาะสม  
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2) ต าแหน่งทีต่ั้งของโครงการ 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ตัง้อยู่ติดกับโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นอาคารส านกังานใหเ้ช่าขนาดกลาง จุดนีถื้อเป็นหวัใจหลกั
ของความเป็นโครงการรวมแบบผสมผสานท่ีจะช่วยเกือ้หนุนและส่งเสริมศกัยภาพของทัง้ 2 โครงการเขา้ดว้ยกนั ซึ่งถือเป็นจดุเด่น  
ที่แตกต่างอย่างเห็นไดช้ดัเจนกว่าโครงการคอมมนูิตีม้อลลอ์ื่นท่ีขนาดใกลเ้คียงกนั ในท าเลละแวกเดียวกนั 

โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ตั้งอยู่บนในท าเลที่มีศักยภาพสูงที่สุดในการประกอบธุรกิจประเภทพาณิชยกรรม เนื่องจาก 
อยู่ติดถนนสายธุรกิจที่ส  าคญัของกรุงเทพฯ คือ ถนนสขุุมวิท และ ถนนพระรามที่ 4 อีกทัง้พืน้ที่ดา้นหนา้ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์
ยงัตัง้อยู่ติดกบัรถไฟฟ้าสถานพระโขนง ท าใหผู้ใ้ชบ้ริการมีความสะดวกในการเดินทางมาที่โครงการ ประกอบกบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์ใกลก้บัท่าเรือพระโขนง ประมาณ 1.3 กิโลเมตร ใชเ้วลาเดินทางเพียงประมาณไม่เกิน 3 นาที โดยรถยนต ์ 

นอกเหนือไปกว่านั้นโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ยังคงอยู่ท่ามกลางแหล่งที่อยู่อาศัยศักยภาพสูง ไดแ้ก่ คอนโดมิเนียมหรู 
หลากหลายแบรนด ์บา้นเรือนทั้ง 2 ฝ่ังถนนสายสุขุมวิท โดยท าเลแห่งนีถื้อว่าเป็นกลุ่มครวัเรือนที่มีศกัยภาพ เพราะมีทั้งคนไทย  
ชั้นกลางบน และกลุ่มคนญ่ีปุ่ น และต่างชาติที่ย้ายถิ่นฐานมาท างานระยะยาวในประเทศไทย สถานศึกษาหลายแห่ง  
และพรอ้มไปดว้ยโรงพยาบาลและสถานพยาบาลมากกว่า 4 แห่ง ยิ่งไปกว่านัน้ยงัใกลก้ับสถานไปรษณีย ์และสนามไดรฟ์กอลฟ์  
ในระยะรัศมีเพียง 900 เมตรเท่านั้น ดังนั้นส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์แล้ว ต าแหน่งท าเลที่ตั้งถือว่าเป็นหนึ่งในที่สุด  
ของคอมมลูนิตีม้อลล ์สมยัใหม่ในปัจจุบนั 

 
3) กายภาพของโครงการ 

โครงการซมัเมอร ์ฮิลล ์ด าเนินการก่อสรา้งโดยบริษัทผูร้บัเหมา เจ ดบับลิว เอส คอนสตรคัชั่น จ ากัด ซึ่งถือว่าเป็นบริษัท
รบัเหมาก่อสรา้งอันดับตน้ของเมืองไทย รบัประกันคุณภาพการก่อสรา้ง อีกทั้งการออกแบบโครงการนี ้ยังไดร้บัรางวัลชนะเลิศ  
จาก  Property Guru Thailand Property Award 2018 ในสาขา  Special Recognition for Community Retail ใน ปี  2562  
จากการออกแบบที่โดดเด่น การผสานเอกลักษณ์ของโครงการไดอ้ย่างชัดเจน และความน่าดึงดูดของโครงการจากผู้สัญจร  
มีการจดัวางพืน้ที่ส่วนกลางไดอ้ย่างน่าสนใจ โอ่อ่า กวา้งขวาง รองรบัการพฒันาและใชป้ระโยชนบ์นพืน้ที่ไดอ้ย่างดี อีกทัง้เฉลียง
ทางเดินที่กว้างขวางกว่าคอมมูนิตีม้อลล์ทั่วไป ยิ่งสนับสนุนโอกาสในการเติบโตของเทรนด์ธุรกิจพาณิชยกรรมในอนาคต  
ไดเ้ป็นอย่างดี ทั้งยังมีการออกแบบการไหลเวียนทางเดินลูกคา้ ผู้ใช้บริการที่ดี สามารถเดิ นรอบตัวอาคารไดอ้ย่างง่ายดาย 
และผูใ้ชบ้รกิารสามารถพบปะเขา้ถึงรา้นคา้ไดท้กุรา้นคา้โดยสะดวก  

 
4) อายุของโครงการ 

โครงการซัมเมอร ์ฮิลล ์เพิ่งเปิดใชบ้ริการในปลายปี 2560 เป็นตน้มาซึ่งถือว่าเป็นโครงการที่มีอายุนอ้ย จัดว่าเป็นหนึ่ง  
ในข้อดีของตัวโครงการ ประกอบกับเครื่องจักรและอุปกรณ์ส่วนควบอาคารของโครงการมีความใหม่ และยี่ห้อที่โครงการ  
เลือกใชเ้ป็นผลิตภณัฑท์ี่น่าเชื่อถือระดบัโลก ซึ่งช่วยลดโอกาสในการเกิดตน้ทนุในการบ ารุงรกัษาสงูในช่วง 15 ปีแรก 
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5) โอกาสในการเติบโตในอนาคต 

จากจุดเด่นที่กล่าวมาข้างตน้แล้ว ส าหรับโครงการซัมเมอร ์ฮิ ลล์ถือว่าเป็นคอมมูนิตีม้อลล์ขนาดกลางที่มีศักยภาพ 
และโอกาสในการเติบโตในอนาคตอย่างสงู ทัง้จากกลุ่มที่อยู่อาศยั โอกาสในการเดินทางอย่างง่ายดาย มีความจดัการผสมผสาน
ประเภทผูเ้ช่าเป็นอย่างดี หลากหลายประเภทเอือ้หนุนซึ่งกันและกัน อีกทัง้ขนาดพืน้ที่เช่าและความยืดหยุ่ นในการปรบัขนาดพืน้ 
ที่ เช่า ยิ่ งตอกย ้าถึงการออกแบบที่ดีและการวางแผนการเติบโตตามเทรนด์ธุรกิจในอนาคตส าหรับคอมมูนิตี ้มอลล์ 
ขนาดใจกลางเมือง  

ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการกระจายความเส่ียงของการลงทุน เนื่องจากเป็นการลงทุนในหลากหลายประเภท 
ของทรพัยสิ์น หลากหลายท าเลที่ตัง้ และมีลกัษณะการเช่า และผูเ้ช่าที่แตกต่างกัน ซึ่งเป็นการกระจายความเส่ียงของการลงทุน  
ในด้านต่างๆ อย่างเหมาะสม ดังนั้น ในกรณีที่เกิดเหตุการณ์ใดๆ ที่มีผลกระทบต่อทรัพยสิ์นในท าเลที่ตั้งหนึ่ง ท รัพย์สินอื่น 
ก็ยังสามารถสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง อีกทั้ง กองทรสัตม์ีนโยบายในการลงทุนโดยมุ่งเนน้การลงทุนในสิทธิ  
การเช่าอสังหาริมทรพัย ์ที่มีคุณภาพสูง ซึ่งจะท าให ้กองทรสัตม์ีการเติบโตไดอ้ย่างต่อเนื่องผ่านการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม
ประกอบกับการเติบโตจากผลการด าเนินงานของทรัพย์สินที่เข้าลงทุนในครัง้นี ้ซึ่งเมื่อพิจารณาอัตราผลตอบแทนที่ผู้ลงทุน  
จะไดร้ับ ประกอบกับปัจจัยเชิงคุณภาพอื่น ๆ ของกองทรัสต ์ที่ปรึกษาทางการเงินและผู้จัดการกองทรัสตเ์ห็นว่า กองทรัสต์  
เป็นทางเลือกหนึ่งของการลงทนุท่ีคาดว่าจะใหผ้ลตอบแทนที่น่าพอใจแก่นกัลงทนุเมื่อเทียบกบัทางเลือกการลงทนุประเภทอื่น ๆ   
 

2.4.2 รายละเอียดการลงทุนในทรัพยส์ินทียั่งก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 
- ไม่มีขอ้มลู –  
 

2.4.3 รายละเอียดการเข้าลงทุนทางอ้อมในบริษัทผ่านการถือหุ้นและมีสิทธิออกเสียงใน  อัตราส่วนต ่ากว่า 
ร้อยละ 99 

- ไม่มีขอ้มลู –  
 

2.4.4 รายละเอียดการได้มาซ่ึงทรัพยส์ินหลักในรอบระยะเวลาบัญชี  
- ไม่มีขอ้มลู –  

 
2.4.5 รายละเอียดเกี่ยวกับการจ าหน่ายหรือการโอนอสังหาริมทรัพยแ์ต่ละรายการในรอบระยะเวลาบัยชี 

-ในรอบปีบญัชีที่ผ่านมาไม่มีการจ าหน่ายหรือการโอนอสงัหารมิทรพัย-์ 
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2.5 การจัดหาผลประโยชนจ์ากอสงัหาริมทรัพย ์

 
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนมีความหลากหลายของประเภททรัพย์สิน เนื่องจากทรัพย์สินของกองทรัสต ์

ประกอบไปดว้ยทรัพยสิ์นประเภทอาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า และอาคารศูนยก์ารคา้ประเภท  
คอมมูนิตีม้อลล ์อีกทั้ง ยังมีการกระจายตัวของผูเ้ช่า ไม่พึ่งพาผูเ้ช่ารายใดรายหนึ่งมากเกินไป โดยผูจ้ัดการกองทรสัตม์ีกลยุทธ ์
ในการจัดหาผลประโยชนเ์พื่อสรา้งอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนในระดับที่ดีและต่อเนื่องในระยะยาวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ดงันี ้

- การบริหารทรพัยสิ์น ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะติดตามผลการด าเนินงานของกองทรสัตใ์นแต่ละปี โดยเปรียบเทียบ  
กับงบประมาณประจ าปี รวมถึงผลประกอบการของกองทรัสตใ์นอดีต หากผลประกอบการของกองทรัสต์ 
ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะวิเคราะหเ์พื่อหาสาเหตุ รวมถึงปรบัปรุงและพัฒนา
แผนการด าเนินงานรว่มกบัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหส้ามารถบรรลเุป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

- การก าหนดอตัราค่าเช่าใหเ้หมาะสม 
- การพฒันาประสิทธิภาพการด าเนินงานพรอ้มทัง้ควบคมุค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 
- การเพิ่มศักยภาพของทรพัยสิ์นที่กองทรัสตข์า้ลงทุนโดยการดูแลรกัษาพืน้ที่ของโครงการและพัฒนาปรับปรุง

ภาพลกัษณข์องทรพัยสิ์น 
 

ทั้งนี ้ กองทรัสต์และผู้จัดการกองทรัสต์แต่งตั้ง  RAC ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (Property Manager)  
ของโครงการรชิ แอสเซ็ท และแต่งตัง้ STPL ใหท้ าหนา้ที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ (Property Manager) ของโครงการเอสที บางบ่อ 
โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอร์ฮับ และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ นอกจากนี ้ STPL แต่งตั้ง  BC เป็นผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพยช์่วงของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ภายใตส้ัญญาให้บริการการจัดการ (Management 
Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2565 โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
มีหน้าที่น าทรัพยสิ์นไปจัดหาผลประโยชน์ในรูปของการให้เช่าพืน้ที่ตามนโยบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ติดต่อประ สานงาน 
และอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่และจดัเก็บค่าเช่าเพื่อน าส่งกองทรสัต์ ตลอดจนบ ารุงรกัษาและซ่อมแซมอสงัหาริมทรพัย์
ของกองทรัสตใ์ห้อยู่ในสภาพที่ดีและพรอ้มจัดหาผลประโยชน์ ซึ่งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ด  าเนินงานตามนโยบาย  
ที่ก าหนดโดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละเพื่อใหบ้รรลวุตัถุประสงคท์ี่ด  าเนินการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ดงัรายละเอียด
ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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ทั้งนี ้จากรูปแบบการจัดหาผลประโยชนด์ังกล่าวขา้งตน้ รายไดแ้ละกระแสเงินสดที่กองทรสัตจ์ะไดร้ับจากการลงทุน 

ในทรพัยสิ์นหลกัที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ไดแ้ก่ 
 

1) รายไดค้่าเช่าและค่าบรกิาร 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการเป็นรายไดท้ี่กองทรัสตจ์ะได้รับจากการให้เช่าพืน้ที่อาคารคลังสินคา้และโรงงานพรอ้ม

ส านักงาน พืน้ที่อาคารส านักงาน และพืน้ที่รา้นค้า ซึ่งผู้เช่าพืน้ที่จะใช้พืน้ที่อาคารดังกล่าวเพื่อประกอบกิจการของตนเอง  
โดยกองทรัสต์คิดค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี ) จากผู้เช่าพื ้นที่ตามขนาดของพื ้นที่  โดยมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่   
และ/หรือมีการปรบัขึน้ค่าเช่าเป็นล าดบัขัน้ระหว่างอายสุญัญา และคิดค่าเช่าตามผลประกอบการ โดยสญัญามาตรฐานส่วนใหญ่  
ที่ท ากับผูเ้ช่าพืน้ที่ในปัจจุบันเป็นสญัญาระยะสัน้ซึ่งมีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี โดยผูเ้ช่าพืน้ที่จะช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี)  
เป็นรายเดือนใหแ้ก่กองทรสัต ์อย่างไรก็ตาม มีผูเ้ช่าบางรายของโครงการเอสที บางปะอินและโครงการซมัเมอรฮ์ิลลท์ี่สญัญามีอายุ
มากกว่า 3 ปี ทั้งนี ้ ภายหลังจากกองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินหลัก กองทรัสต์จะเข้าเป็ นผู้ให้เช่าพื ้นที่และผู้ให้บริการ 
กบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีโดยตรง 

 
2) รายไดอ้ื่นๆ 
รายไดอ้ื่นๆ เป็นรายไดส่้วนที่เก่ียวขอ้งกับรายไดค้่าเช่าและค่าบริการ โดยจะมาจากการใหบ้ริการส่วนกลางหรือบริการอื่น

ใดที่เก่ียวเนื่องกับการให้เช่าพืน้ที่  เช่น การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด การระบายน ้าและบ าบัดน ้าเสีย  
การซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาบริเวณสาธารณูปโภคส่วนกลาง ค่าที่จอดรถ โดยรายไดจ้ะมีลกัษณะไม่คงที่แปรผนักบัความสมัพนัธ์
กบัค่าเช่าและค่าบรกิาร 
 

3) ลกัษณะการด าเนินธุรกิจ 
 

ทรพัยสิ์นของกลุ่มรชิ แอสเซ็ท 
RAC และ RADP ซึ่ง เป็นผู้มีประสบการณ์และความเชี่ยวชาญในการบริหารอาคารคลัง สินค้า และโรงงาน 

พรอ้มส านกังานใหเ้ช่ามามากกว่า 10 ปี ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีอาคารคลงัสินคา้และโรงงานพรอ้มส านกังานใหเ้ช่า  
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ทัง้นี ้โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า

พืน้ที่ สัญชาติของผู้เช่าพืน้ที่ ระยะเวลาคงเหลือของสัญญาเช่า และสัดส่วนพืน้ที่ของผู้เช่ารายใหญ่ ท าให้สามารถแบ่งขอ้มูล  
ของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี ้
 

โครงการริช แอสเซท็ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

โครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี
เป็นอย่างดี โดยธุรกิจที่มีสัดส่วนในพืน้ที่เช่ามากที่สุดคือ ธุรกิจผลิตชิน้ส่วนเก่ียวกับการพิมพ ์และรองลงมาคือธุรกิจรบัจา้งผลิต
ชิน้ส่วนและอะไหล่ และในธุรกิจอื่นๆ เช่น ธุรกิจใหบ้ริการการพิมพ ์และคลงัสินคา้ แสดงใหเ้ห็นถึงความหลากหลายของประเภท
ธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ธุรกิจรบัจา้งผลติ
ชิน้สว่นและ

อะไหล,่ 19.31%

ธุรกิจประกอบ
เครื่องจกัร, 
11.60%

ธุรกิจผลติชิน้สว่น
เกี่ยวกบัการพิมพ์

, 21.07%

ธุรกิจใหบ้ริการ
การพิมพ,์ 
17.79%

ธุรกิจอื่นๆ, 
20.93%

คลงัสนิคา้, 
2.38%

ว่าง, 6.93%
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ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรก  
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าชว่ง

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท ฟจูิฟิลม์ บิสซิเนส อินโนเวชั่น (ประเทศไทย) จ ากดั 9.51 
2 บรษิัท คิง-กู๊ด เทคโนโลยี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 8.03 
3 บรษิัท ไซคิว (ไทยแลนด)์ จ ากดั 5.97 
4 บรษิัท ซินโกะ แอร ์คอนดิชั่นน่ิง (ประเทศไทย) จ ากดั 4.16 
5 บรษิัท คอนเนคซอล จ ากดั 2.98 
6 บรษิัท บราโว เอเซีย จ ากดั 2.98 
7 บรษิัท ฟตูาบะ เอ็นจิเนียริง่ (ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.98 
8 บรษิัท วาตานาเบะ (ประเทศไทย) จ ากดั 2.98 
9 บรษิัท อาหาร ไทย ฟู้ดส ์จ ากดั 2.31 
10 บรษิัท เซเอ อินดสัทรีส ์(ไทยแลนด)์ จ ากดั 2.31 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อนัดับแรก 44.22 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 51.32 
12 พืน้ท่ีว่าง 4.46 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าทัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
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อายคุงเหลือของสญัญาเช่า 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่

เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2565 17,618.67 43.61 17 
2566 9,630.00 23.84 10 
2567 10,350.00 25.62 11 
รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 37,598.67 93.07 38 

พืน้ท่ีว่าง 2,800.00 6.93 3 
รวม 40,398.67 100.00 41 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

    
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการรชิ แอสเซ็ท 94.03 100.00 100.00 92.16 93.07 
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ทรพัยสิ์นของ STPL 
 

โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทนุครัง้แรก มีการกระจายตวั
ของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี สญัชาติของผูเ้ชา่พืน้ท่ีระยะเวลาคงเหลือของสญัญาเช่า และสดัสว่นพืน้ท่ีเชา่ของผูเ้ชา่รายใหญ่ 
ท าใหส้ามารถแบง่ขอ้มลูของผูเ้ชา่พืน้ท่ี ไดด้งันี ้
 

โครงการเอสท ีบางบอ่ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
 

โครงการเอสท ีบางปะอนิ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่ารายยอ่ย 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
 
 

ธุรกิจผลติชิน้สว่น
ยานพาหนะ, 5.93%

ธุรกิจ E-Commerce, 

16.44%

ธุรกิจผลติภณัฑป์ระเภท
พลาสติก, 57.55%

ธุรกิจผลติและจ าหน่าย 
เฟอรน์ิเจอรไ์ม,้ 10.13%

ว่าง, 9.94%

ธุรกิจการให้บริการด้านโลจิสติกส์
และคลังสินค้า

100%
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โครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรกมีการกระจายตวัของประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ที่  

โดยมีผู้เช่าพื ้นที่ประกอบธุรกิจที่มีสัดส่วนในพื ้นที่ เช่ามากที่สุดคือ ธุรกิจ ธุรกิจอุตสาหกรรมพลาสติกและรองลงมา  
คือ ธุรกิจอิคอมเมิรซ์ ขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งมีผูเ้ช่าพืน้ท่ีเพียงรายเดียว โดยประกอบธุรกิจการใหบ้รกิารดา้นโลจิสติกส  ์
 
ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 5 อนัดบัแรก โครงการเอสที บางบ่อ 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท นิสชินโบเมคาโทรนิคส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 42.45 
2 บรษิัท จิงเจิ่ง พลาสตกิ (ประเทศไทย) จ ากดั 16.44 
3 บรษิัท จิงเจิ่ง พลาสตกิ (ประเทศไทย) จ ากดั 14.08 
4 บรษิัท ไทย เมกาเครป จ ากดั 9.45 
5 บรษิัท เอส เอ็น ซี คลูล่ิง ซพัพลาย จ ากดั 5.52 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่5 อันดับแรก 90.06 
6 พืน้ท่ีว่าง 9.27 

รวมพีน้ทีท่ัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี โครงการเอสที บางปะอิน 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าทัง้หมด 

(ร้อยละ) 
1 บรษิัท แอลเอฟ โลจิสติกส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 100.00 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่ 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
36 

 

 
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางบ่อ 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่
เช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2564 12,132.00 32.22 3 
2565 6,084.00 16.16 1 
2566 3,816.00 10.13 1 
2567 11,880.00 31.55 3 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 33,912.00 90.06 8 
พืน้ท่ีว่าง 3,744.00 9.94 1 
รวม 37,656.00 100.00 9 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

  
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการเอสที บางปะอิน 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่
เช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2573 43,578.00 100.00 1 
รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 43,578.00 100.00 1 

พืน้ท่ีว่าง - - - 
รวม 43,578.00 100.00 1 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 

ทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนครั้งแรก  โครงการเอสที บางบ่อ มีสัญญาเช่าส่วนใหญ่เป็นสัญญาเช่ามาตรฐาน 
ที่มีอายุสัญญาไม่เกิน 3 ปี  มีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ตลอดสัญญาเช่า และ/หรือมีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดับขั้นระหว่างอายุ
สัญญา ส่วน โครงการเอสที บางปะอิน มีสัญญาเช่าตั้งแต่วันเริ่มท าสัญญาโดยเป็นสัญญาเช่า แบบระยะยาว  13 ปี  
ซึ่งมีการก าหนดค่าเช่าแบบคงที่ และ/หรือมีการขึน้ค่าเช่าเป็นล าดับขั้นระหว่างอายุสัญญา โดย บริษัท แอลเอฟ โลจิสติกส์  
(ประเทศไทย) จ ากดั มีการจดทะเบียนสิทธิการเช่า 
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อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการเอสที บางบ่อ N/A/1 100.00 100.00 83.56 90.06 

โครงการเอสที บางปะอิน 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 
หมายเหต ุ: 1/ STPL ไดเ้ขา้ซือ้โครงการเอสที บางบ่อ เม่ือเดือนกนัยายน 2561  
 

ทรพัยสิ์นของ ST Hub และ ST Hill 
 

ST Hub เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นของโครงการซัมเมอรฮ์ับ และ ST Hill เป็นเจ้าของทรัพยสิ์นของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
 โดย ST Hub และ ST Hill เป็นบรษิัทย่อยของ STPL (STPL ถือหุน้ใน ST Hub และ ST Hill  ประมาณรอ้ยละ 100.00 ของจ านวน
หุน้ทั้งหมด) ในส่วนของการบริหารโครงการทั้งสอง STPL ว่าจา้ง BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ภายใต้สัญญาให้บริการการจัดการ (Management Services Agreement) เป็นระยะเวลา 3 ปี  
นับตัง้แต่วนัที่ 1 กรกฎาคม 2562 ถึง 30 มิถุนายน 2565 ทั้งนี ้โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์มีการกระจายตวั 
ของประเภทธุรกิจของผู้เช่าพื ้นที่  และขนาดของธุรกิจ โดยข้อมูลระยะเวลาคงเหลือของสัญญาเช่า และสัดส่วนพืน้ที่ เช่า 
ของผูเ้ช่ารายใหญ่ ท าใหส้ามารถแบ่งขอ้มลูของผูเ้ช่าพืน้ท่ี ไดด้งันี  ้

 
 

โครงการซัมเมอรฮ์ับ 
ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 

 
 

ธุรกิจใหบ้ริการดา้น
ไอท,ี 68.18%

ธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรพัย,์ 

12.14%

ธุรกิจหลกัทรพัย,์ 
6.51%

ธุรกิจอื่นๆ, 6.69%

ว่าง, 6.49%
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ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮ์บั  
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่
สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าชว่ง

ทัง้หมด (ร้อยละ) 
1 บรษิัท เอสอีดบับลิวเอส-เอเชีย เทคนิคอล เซ็นเตอร ์จ ากดั 35.81 
2 บรษิัท เดตา้ วา้ว จ ากดั 17.63 
3 บรษิัท หลกัทรพัย ์ดีบีเอส วิคเคอรส์ (ประเทศไทย) จ ากดั 6.51 
4 บรษิัท อีพิก เอไอ มารเ์ก็ตติง้ จ ากดั 4.97 
5 บรษิัท โคดา้ เพยเ์มนส ์(ประเทศไทย) จ ากดั 3.57 
6 บรษิัท แลนดี ้โฮม (ประเทศไทย) จ ากดั 3.37 
7 บรษิัท มอลน์ลิคเก ้เฮลท ์แคร ์เซลล ์(ประเทศไทย) จ ากดั 3.30 
8 บรษิัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 3.30 
9 บรษิัท เอส เอ ฟิวเจอร ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 3.27 
10 บรษิัท ไทย มตัซโึอะ จ ากดั 3.23 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 84.96 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 14.21 
12 พืน้ท่ีว่าง 0.83 

รวมพีน้ทีเ่ช่าทัง้หมด 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
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อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์บั 
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า 

(พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ 
(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุ
ในแต่ละปีเทยีบกบัพืน้ที่

เช่าทัง้หมด 
(ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 

2564 166.40 3.23 1 
2565 3,217.50 62.51 10 
2566 337.93 6.57 2 
2567 173.50 3.37 1 
2568 907.30 17.63 1 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 4,802.63 93.30 15 
พืน้ท่ีว่าง 344.73 6.70 2 
รวม 5,147.36 100.00 17 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

 
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการซมัเมอรฮ์บั N/A 6.35 95.56 93.30 93.30 
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โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

ขอ้มลูพืน้ท่ีเชา่แบ่งตามประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 
 
 
 
 

ขอ้มลูผูเ้ช่าพืน้ท่ี 10 อนัดบัแรกโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 
 

ล าดับที ่ ผู้เช่าพืน้ที ่ สัดส่วนของพืน้ทีส่ัญญาเช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 
1 บรษิัท กรุงเทพ พระโขนง เซ็นเตอร ์จ ากดั 37.35 
2 บรษิัท ฟิตเนส24 เซเว่น (ประเทศไทย) จ ากดั 23.45 
3 บรษิัท จี แอล แอนด ์อาร ์แทปส ์แอนด ์ไทลส ์จ ากดั 7.20 
4 บรษิัท เซ็นทรลั ฟู้ด รีเทล จ ากดั 5.06 
5 บรษิัท สตารบ์คัส ์คอฟฟ่ี (ประเทศไทย) จ ากดั 4.75 
6 บรษิัท เทรซเชอร ์แฟคทอร่ี (ไทยแลนด)์ จ ากดั 4.31 
7 บรษิัท เดอะ คอฟฟ่ี คลบั (ประเทศไทย) จ ากดั 3.78 
8 บรษิัท ทิวาดี จ ากดั 2.38 
9 บรษิัท เซเมะรุเซะ จ ากดั 2.26 
10 บรษิัท อาเซียยน บิสิเนสฟดู จ ากดั 2.22 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 87.74 
11 ผูเ้ช่ารายอื่นๆ 7.20 
12 พืน้ท่ีว่าง 5.06 

รวมพีน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่10 อันดับแรก 100.00 
หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

ธุรกิจอาหารและ
เครื่องด่ืม, 24.84%

Co-working 
space , 36.31%

ธุรกิจทางดา้นสขุภาพ&
ออกก าลงักาย, 24.91%

ธุรกิจอื่นๆ, 7.04%

ว่าง, 6.90%



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
41 

 

 
อายคุงเหลือของสญัญาเช่าโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
 

ปีทีค่รบก าหนด 
อายุสัญญาเช่า (พ.ศ.) 

พืน้ทีเ่ช่าของผู้เช่าพืน้ที ่
ทีค่รบก าหนดอายุสัญญาเช่า
โดยประมาณ(ตารางเมตร) 

สัดส่วนของพืน้ที ่
ให้เช่าทีค่รบก าหนดอายุในแตล่ะปี
เทยีบกบัพืน้ทีเ่ช่าทัง้หมด (ร้อยละ) 

จ านวนสัญญาที ่
ครบก าหนดอาย ุ

(ราย) 
2565 369.90 7.20 1 
2566 1,769.80 34.44 5 
2567 620.65 12.08 7 
2568 - - - 
2569 - - - 
2570 1,919.00 37.35 1 

รวมพืน้ทีท่ีมี่ผู้เชา่พืน้ที ่ 4,679.35 91.16 16 
พืน้ท่ีว่าง 259.90 5.06 2 
รวม 5,138.45 100.00 18 

หมายเหต ุ: ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 

     
อตัราการเชา่พืน้ท่ี (Occupancy Rate) 
 

โครงการ 
อัตราการเช่าพืน้ที ่(ร้อยละ) ณ วันที ่

31 ธ.ค. 2560 31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2564 

โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ 58.16 96.54 95.08 91.66 91.16 
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2.6 ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์

สรุปรายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการไดด้งัต่อไปนี ้
บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั (1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 
บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั (1) โครงการเอสที บางบ่อ 

(2) โครงการเอสที บางปะอิน 
(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 
(4) โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 
 

ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และประสบการณใ์นการบริหารอสังหาริมทรัพย ์
1) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารักษ์ ต าบลเทพารักษ์ อ าเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0115548000976 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 21 มกราคม 2548 
โทรศพัท ์ : 02-313-3469 
โทรสาร : - 
เว็บไซต ์ : www.rich-asset.com 
ทนุจดทะเบียน : 30,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 30,000,000 บาท 

 
(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากัด  (“RAC”) ก่อตั้งขึน้ในปี 2548 โดยด าเนินธุรกิจดา้นพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์
ประเภท คลังสินคา้และโรงงาน โดยการใหเ้ช่า หรือขายใหก้ับกลุ่มลูกคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือสนใจขยายสาขาคลังสินคา้  
และโรงงาน ซึ่งไดเ้ริ่มโครงการแรกมีพืน้ท่ีใชส้อยทัง้สิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมาปี 2554 ไดก้่อตัง้บรษิัท ริช แอสเซ็ท  
ดี เวลลอปเมนท์ พาร์คแลนด์ จ ากัด ( “RADP”)  เพื่ อสนับสนุนการด า เนินงานที่มีการขยายตัวอย่างรวดเ ร็ว  
โดยกรรมการผูจ้ดัการ ที่มีคุณสมบตัิเต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณก์ารบริหารมาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ดา้น
การบริหารและพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์ประเภทอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน ปัจจุบนั  RAC และ RADP มีโครงการ
ในการดแูลทัง้สิน้ 8 โครงการ 
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โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 

 รายชื่อ จ านวนหุ้น(หุน้) สัดส่วนการถือหุน้(ร้อยละ) 

1 นายนิรนัต ์ครุยานนท ์ 5,800,000 96.67 
2 นายภมูิทศัน ์ธีรธนิตนนัท ์ 100,000 1.67 
3 นายยทุธนา อินทะเตชะ 100,000 1.67 

รวม 6,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัที่ 25 พฤศจิกายน 2564 

 
 

2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 32/24 อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร ์ชัน้ 3 ถนนสขุุมวิท 21 (อโศก) 

แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0135560021911 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 16 ตลุาคม 2560 
โทรศพัท ์ : 02-260-1181 
โทรสาร : 02-260-1181 
เว็บไซด ์ : www.stpi.co.th 
ทนุจดทะเบียน : 440,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 440,000,000 บาท 

 
(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากัด 
(มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560 ซึ่งจดัตัง้เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท ใหเ้ช่าอาคาร
คลังสินค้าและโรงงาน อาคารส านักงานให้เช่า อาคารคอมมูนิตี ้มอลล์ โดยปัจจุบัน STPL มีโครงการในการดูแล 
ทัง้สิน้ 5 โครงการ 
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โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

 
รายชื่อ 

จ านวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนการถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 
2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 0.00 
3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 0.00 
4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 0.00 

รวม 44,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL เอกสาร ณ วนัที่ 5 มกราคม 2565 

 
ความสัมพันธเ์ชิงการถือหุ้นหรือความเกี่ยวข้องทางธุรกิจกับผู้จัดการกองทรัสต ์

-ไม่มี- 
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อสังหาริมทรัพยอ์ื่นภายใต้การจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ที่อาจแข่งขันในทางธุรกิจกับอสังหาริมทรัพย์

ของกองทรัสต ์
RAC ซึ่งท าหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยข์องโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่ง RAC มีอสังหาริมทรพัยท์ี่อยู่ภายใตก้ารบริหาร 

ของตนในบริเวณใกล้เคียงกันคือ โครงการ 11 ตั้งอยู่บริเวณฝ่ังตรงข้ามกับโครงการ 10 เฟส 2 ในโครงการริช แอสเซ็ท  
และเป็นทรัพยสิ์นประเภทเดียวกับทรัพยสิ์นภายในโครงการริช แอสเซ็ท ปัจจุบันอยู่ระหว่างก่อสรา้งและคาดว่าจะแลว้เสร็จ  
พรอ้มเปิดด าเนินการได้ภายในปี 2565 โดยประกอบธุรกิจเป็นโครงการอาคารคลังสินค้า และ/หรือ อาคารโรงงานให้เช่า  
โดยมีขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่าประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยนูิต  

นอกจากนี ้ STPL ซึ่งท าหน้าที่ เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ของโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน  
โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลน์ัน้ มีอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน ที่อยู่ภายใตก้ารบรหิาร
ของ STPL โดยอาคารคลงัสินคา้และโรงงานดงักล่าวตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทุมธานี โดยมีขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่า
ประมาณ 30,189 ตารางเมตร ซึ่งมีลักษณะการจัดหาผลประโยชน์โดยการท าสัญญาเช่าระยะยาว ทั้งนี ้ทรัพย์สินดังกล่าว  
เป็นทรัพย์สินประเภทเดียวกับทรัพย์สินภายในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน อย่างไรก็ตาม STPL 
พิจารณาว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการคลังสินคา้และโรงงานดังกล่าวมีศกัยภาพ และท าเลที่เหมาะแก่การพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่อาศยั
มากกว่า โดยในอนาคต STPL อาจจะมีการเปล่ียนแปลงการจดัหาผลประโยชนภ์ายในโครงการดงักล่าว จึงท าใหย้งัไม่มีแผนการ
ด าเนินงานใดๆ ท่ีแน่ชัด ประกอบกับการที่โครงการคลังสินคา้และโรงงานดังกล่าวอยู่ห่างจากโครงการเอสที บางบ่อประมาณ  
 72 กิโลเมตร และห่างจากโครงการเอสที บางปะอิน ประมาณ 35 กิโลเมตร กรณีนีจ้ึงไม่ก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ 
กบัโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ   

นอกจากนี ้BC ซึ่งเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอร์
พอยท์ซึ่งเป็นโครงการมิกซ์ยูสซึ่งได้เปิดด าเนินในปลายปี 2563 โครงการซัมเมอรพ์อยท์จะอยู่ภายใต้การบริหารของ BC  
ทั้งนี ้โครงการซัมเมอรพ์อยทต์ัง้อยู่บนถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร และตัง้อยู่ใกลก้ับสถานี
รถไฟฟ้า BTS พระโขนง ซึ่งอยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์มีระยะห่างจากโครงการซมัเมอรฮ์บั 
และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ประมาณ 160 เมตร มีลักษณะเป็นทั้งส านักงานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่พาณิชยเ์ช่นเดียวกันกับโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ โดยมีขนาดพืน้ที่ให้เช่าประมาณ 5,780 ตารางเมตร อีกทั้งโครงการซัมเมอรพ์้อยท  ์
ยงัมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเดียวกนักบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัอีกดว้ย จึงเป็นโครงการท่ีเป็นคู่แข่งขนัโดยตรง
กับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  เนื่องจากโครงการซัมเมอรพ์อยทต์ั้งอยู่บนตรงข้ามโครงการซัมเมอรฮ์ับ  
และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และมี BC เป็นผู้บริหารโครงการเช่นเดียวกับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  
โดย BC ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอร์
ฮบัใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ท่ีรายใหม่พิจารณาก่อน กรณีจึงอาจส่งผลใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด ้ 
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อย่างไรก็ตาม ภายใตส้ญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ระหว่าง กองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ STPL มีการก าหนด

หลักเกณฑใ์นการก ากับดูแล BC ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การก าหนดให ้ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงพืน้ที่ส  านักงานหรือพืน้ที่
พาณิชย ์STPL ตอ้งด าเนินการให ้BC เสนอทรัพยสิ์นที่ว่างทั้งหมดที่ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ ให้ลูกคา้เป็นผู้ตัดสินใจ  
โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ส าหรบัพืน้ที่ที่สามารถเที ยบเคียง
กนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายใุหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้
ในการตัดสินใจ อีกทั้ง BC จะจัดท ารายงานกลุ่มผู้เช่าที่สนใจเช่าพืน้ที่พาณิชยห์รือพืน้ที่ส  านักงานให้ STPL และฝ่ายบริหาร
อสังหาริมทรัพยข์องผู้จัดการกองทรัสตร์บัทราบทุกเดือนเพื่อให้สามารถติดตามตรวจสอบการบริหารจัดการอสังหาริมทรพัย์ 
ของกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลข์อง BC ไดอ้ย่างใกลช้ิด 

 
แนวทางการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อป้องกันปัญหาความขัดแย้ง

ทางผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 
เนื่องจากอาจเกิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่าง BC กับกองทรสัตส์ าหรบัการบริหารจดัการโครงการซมัเมอรฮ์บั 

และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลไ์ดใ้นกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ที่ส  านกังานหรือพืน้ที่พาณิชยร์ายใหม่ โดย BC ในฐานะผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่า
ช่วงพืน้ที่รายใหม่พิจารณาก่อนนัน้ เพื่อเป็นการป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดก้ าหนด
หลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์โดยที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีหนา้ที่  
ในการด าเนินการและก ากบัดูแลใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (ถา้มี) ตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการก ากับดแูลดงักล่าวดว้ย 
ดงันี ้ 

(1) การน าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 
ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระหว่าง กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ STPL  

จะมีขอ้ก าหนดให ้ตลอดระยะเวลาที่ STPL ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจ
เช่าช่วงพืน้ท่ีส านกังาน หรือพืน้ท่ีพาณิชย ์STPL จะเสนอ และด าเนินการใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (ถา้มี) ไดแ้ก่ BC 
เสนอทรพัยสิ์นที่เช่าที่ว่างทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้เป็นผูพ้ิจารณาตดัสินใจ 
โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ท่ี 
ที่สามารถเทียบเคียงกันได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิดความโปร่งใส 
และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
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(2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ระหว่าง กองทรัสต์ ผู้จัดการกองทรัสต์ และ STPL  
จะมีข้อก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องจัดเก็บเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งข้อมูลใดๆ ที่ เ ก่ียวข้อง 
กับการที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง (BC) น าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่ภายใน
โครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ อีกทัง้ เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบ
และสอบทานความโปร่งใสในการน าเสนอพืน้ที่ดังกล่าว เมื่อกองทรสัตไ์ดม้ีการรอ้งขอไปยังผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งน าส่งเอกสาร หลกัฐาน รวมทัง้ขอ้มลูใดๆ นัน้ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาอันควร  
และกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรพัยสิ์นและการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบ
ล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้  

โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการก ากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติหนา้ที่และการด าเนินการจัดการ
ขอ้มลู เอกสาร รวมถึงความลบัทางการคา้ใดๆ ที่เก่ียวขอ้งทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ดว้ยความระมดัระวงัรอบ 
(3) การสุ่มตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

- ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรัพยสิ์นและการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 
- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างนอ้ย 

1 ระบบต่อปี โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยน์ าเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดง
วิธีการปฏิบตัิงาน  

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจเอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ไดร้บัจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
รวมทัง้เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้รหิาร 
อสังหาริมทรัพยช์่วงดว้ย โดยอาจด าเนินการโดยการโทรศัพทเ์พื่อสอบถามผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์  
โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้    

- กองทรสัตจ์ะจดัใหผู้เ้ช่าพืน้ที่มีช่องทางติดต่อมายงัผูจ้ดัการกองทรัสตโ์ดยตรงในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รอ้งขอ
และเป็นกรณีที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน ทัง้นี ้เพื่อประโยชนใ์นการบริหารจดัการทรพัยสิ์น และเพื่อประเมิน
การปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 
- การจดัท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกับผูเ้ช่าพืน้ที่ เช่น ผูส้นใจเช่าพืน้ที่ ผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ผูเ้ช่าพืน้ที่  

ที่ครบก าหนดอาย ุพืน้ท่ีเช่าที่ว่าง เป็นตน้ ทัง้นี ้ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 
- การประชุมร่วมกันระหว่าง ผู้จัดการกองทรัสต์ ผู้บ ริหารอสังหาริมทรัพย์ (STPL) และผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยช์่วง (BC) เพื่อติดตามผลการด าเนินงานอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ 
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ทั้งนี ้ กองทรัสตจ์ะน าหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์้างตน้  

มาปรบัใชก้ับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายอื่นของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ โครงการรชิ แอสเซ็ท เพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
ที่อาจเกิดขึน้ดว้ย เนื่องจากโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้งโครงการ 11 ซึ่งเป็นโครงการอาคารคลังสินคา้  
และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใชส้อยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยูนิต ซึ่งคาดว่าจะการก่อสรา้งจะแลว้เสรจ็ 
ในปี 2565 ซึ่งโครงการ 11 ตัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการรชิ แอสเซ็ท 

อย่างไรก็ดี โครงการซัมเมอรฮ์บั และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์มีมาตรการลดความเส่ียงเพิ่มเติมเพื่อป้องกันการดึงผูเ้ช่า  
ของโครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ โดย STPL ตกลงช าระค่าชดเชยเป็นจ านวนของค่าเช่าและค่าบรกิารตามสญัญาเช่าที่ถกูยกเลิก
ก่อนก าหนด เป็นจ านวน 2 เดือนในกรณีที่ภายในระยะเวลา 6 เดือนนับจาก BC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  
ได้สิน้สุดการปฏิบัติหน้าที่ลง และปรากฏว่ามีผู้เช่าพืน้ที่ของโครงการได้ยกเลิกสัญญาเช่าก่อนก าหนดและมีการเช่าพืน้ที่  
ในโครงการซมัเมอรพ์อ้ยทแ์ทน ทัง้นี ้ไม่ว่าจะเป็น การยา้ยไปอยู่ก่อนยกเลิกสญัญาเช่าของโครงการ หรือ การยา้ยไปอยู่หลงัยกเลิก
สญัญาเช่าของโครงการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ตดิตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์อย่างใกลช้ดิ 
อาทิ การจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรพัยสิ์นเป็นระยะและรบัเรื่องรอ้งเรียนต่างๆ เป็นตน้ 
เพื่อพิจารณาว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ดังกล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือไม่ นอกจากนี ้ยังมีฝ่ายตรวจสอบภายใน  
ของผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่างๆ 
ให้คณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหาไดภ้ายในระยะเวลาอันเหมาะสม นอกจากนี ้ในกรณีที่ตอ้งมีการท าธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์นกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บุคคลที่มีส่วนได้เสีย  
ไม่ว่าทางตรงหรือทางออ้มจะไม่มีส่วนในการพิจารณาและตัดสินใจในการท าธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนุมัติจากคณะกรรมการ 
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ที่ผ่านมาผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดม้ีการเขา้ตรวจติดตามดแูลการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ัง้การแจง้นดัหมายล่วงหนา้ 
และการเข้าตรวจแบบไม่ได้แจ้งล่วงหน้า เพื่อให้แน่ใจได้ว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้มีการปฏิบัติหน้าที่บริหารงาน 
ตามความรบัผิดชอบไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพตามหนา้ที่ในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์และขอ้ตกลงอื่นใดเพิ่มเติม
ระหว่างการท างานของแต่ละโครงการ 

 
ระยะเวลาการด าเนินการ 
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีวาระตามที่ก าหนดในสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งมีก าหนดเวลา 3 ปี และในกรณี 

ที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายตกลงต่อสัญญาออกไปเมื่อครบก าหนดระยะเวลาให้สัญญานี ้มีผลบังคับใช้ต่อไปอีกคราวละ 3 ปี  
โดยคู่สญัญาอาจทบทวนขอ้ก าหนดและเงื่อนไขของสญัญาทกุๆ รอบระยะเวลา 3 ปี หรือตามที่คู่สญัญาไดต้กลงกนั 
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ค่าตอบแทนทีไ่ด้รับจากกองทรัสต ์
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีสิทธิได้รับค่าตอบแทนในการท าหน้าที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสต ์ โดยเรียกเก็บ  

จากกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน ตามสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ท  าขึน้ระหว่างกองทรสัตก์บัผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 
 

รายละเอียดอัตราค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์สรุปได้ดงันี ้

ค่าธรรมเนียมและ 
ค่าใช้จ่ายทีเ่รียกเก็บจาก 

กองทรัสต ์

เพดาน % ต่อปี หรือภายหลังการท าธุรกรรม

ในแต่ละคร้ัง 

(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

อัตราทีค่าดว่าจะเรียกเก็บ  
(ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) 

รอบและ
ระยะเวลา 
ทีเ่รียกเก็บ 

ค่าธรรมเนียม 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์มีอตัราดงันี ้

1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรพัยส์ิน 

(Base Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 5.00 ของรายไดจ้ากการ
ด าเนินงาน 

2) ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) 

ไม่เกินรอ้ยละ 10.00 ของรายไดส้ทุธิจากการ
ด าเนินงาน 

3) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า 

อตัราเท่ากบั 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและ

ค่าบริการ ในกรณีผูเ้ช่ารายเดิมต่ออายสุญัญา

เช่าและสญัญาบริการ และอตัราเทา่กบั 2  

เดือนของอตัราค่าเช่าและคา่บริการ ในกรณีผู้

เช่ารายใหม่ท าสญัญาเช่าและสญัญาบริการ  

โดยค านวณเป็นสดัส่วนตามระยะเวลาการ

เช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

ตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาแต่งตัง้
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

รายเดือน 
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2.7 ข้อมูลเกี่ยวกับการประกันรายได้ และผู้ประกันรายได้  

ตารางสรุปรายละเอียดเงือ่นไขการรับประกันรายได ้

# โครงการ 

บริษัท

ผู้

รับประ

กัน 

รายการรับประกันรายได้ 

ระยะเวลาการ

รับประกัน 
ชดเชยรายได้

พืน้ทีเ่ช่าทีว่่าง 

ชดเชยส่วนค่าบริการ

รวมภายใต้สัญญา

บริการส าหรับพืน้ที่

จัดงาน (Event Area) 

และพืน้ทีส่่วน

ทางเดิน (Corridor) 

ชดเชยรายได้ให้

เป็นไปตาม

ประมาณการ 

1 โ ค ร ง ก า ร ริ ช  แ อ ส เ ซ็ ท 

(โครงการ 1, 2, 3, 6, 7, 10 

เฟส 1 และ 10 เฟส 2) 

RAC ✓ - - 

ตลอดระยะเวลา 

1 ปี นบัแต่วนัที่กองทรสัต์

เขา้ลงทนุ 

2 โ ค ร ง ก า ร  ริ ช  แ อ ส เ ซ็ ท 

(โครงการ 9) 

RADP ✓ - - 

3 โครงการเอสที บางบ่อ STPL ✓ - ✓ 

4 โครงการ เอสที บางปะอิน STPL ✓ - ✓ 

5 โครงการ ซมัเมอรฮ์บั ST Hub ✓ ✓ ✓ ตลอดระยะเวลา 3 ปี โดย
คราวแรกมีระยะเวลา 1 ปี 
นับแต่วันที่กองทรัสต์เข้า
ล งทุน  ห รื อจนถึ ง วันที่
สัญญาว่ าจ้าง  BC เ ป็น
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ช่วงครบก าหนดระยะเวลา
ตามสญัญาซึ่งตรงกบัวนัที่ 
30 มิถนุายน 2565 แลว้แต่
วันใดจะถึงหลังสุด และ
ล่ า สุ ด มี ก า ร ข ย า ย
ระยะเวลาออกไปอีก 2 ปี 

 

6 โครงการ ซมัเมอรฮ์ิลล ์ ST Hill ✓ ✓ ✓ 

 
2.8 การกู้ยืมเงนิ 

 -ไม่มี- 
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3. ภาพรวมของภาวะอตุสาหกรรมของธุรกิจการจดัหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพยท์ีล่งทนุ 
 

 3.1     เศรษฐกิจไทยในปี 2564 และแนวโน้มในปี 2565 
 

ข้อมูลจากส านัก งาน เศรษฐกิ จการคลัง  ก ระทรวงการคลัง  ณ  ไตรมาส  2564 เ ศ รษฐกิ จ ไทย ปี  2564  
คาดว่าจะขยายตวัที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5) เนื่องจากไดร้บัผลกระทบจากการระบาดระลอก
ใหม่ของโรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019 (Coronavirus Disease 2019: COVID-19) ที่ รุนแรงมากขึ ้นในช่วงไตรมาสที่  3  
ท าให้คาดว่าเศรษฐกิจไทยในช่วงครึ่งหลังของปี 2564 จะชะลอลงจาก ช่วงครึ่งแรกของปี 2564 จากมาตรการควบคุมโรค 
และกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ ลดลง อย่างไรก็ดี  ในปัจจุบันสถานการณ์  การแพร่ระบาดมีทิศทางที่ดีขึ ้นเ ป็นล าดับ  
ประกอบกับความคืบหน้าในการจัดหาและการกระจายวัคซีนให้กับประชาชน ท าให้ภาครัฐสามารถผ่อนคลายมาตรการ 
ในการควบคมุการแพรร่ะบาดลง รวมทัง้ไดม้ีแผนการเปิดประเทศ ตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป จะส่งผลใหม้ีกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะในภาคการท่องเที่ยว ธุรกิจค้าปลีกและค้า  ส่ง ภาคการขนส่ง ธุรกิจพักผ่อนหย่อนใจและบันเทิง  
รวมถึงภาคธุรกิจอื่น ๆ เพิ่มมากขึน้ โดยคาดว่าการบริโภค  ภาคเอกชนจะขยายตัวที่รอ้ยละ 0.8 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ 
ที่รอ้ยละ 0.3 ถึง 1.3) และการลงทุนภาคเอกชนจะ ขยายตัวที่รอ้ยละ 4.0 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณ์ที่รอ้ยละ 3.5 ถึง 4.5)  
ในส่วนของการส่งออกสินคา้มีแนวโนม้ปรบัตวัดี ขึน้จากการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจประเทศคู่คา้ อย่างไรก็ดี ยงัคงตอ้งติดตามปัญหา
ห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการส่งออกสินคา้ในระยะถัดไป โดยคาดว่ามูลค่า  
การส่งออกสินคา้ของไทย ในปี 2564 จะขยายตวัที่รอ้ยละ 16.3 ต่อปี (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 15.8 ถึง 16.8)  
 

นอกจากนี ้ภาครัฐมีบทบาทส าคัญในการประคับประคองเศรษฐกิจไทย ผ่านการด าเนินมาตรการทางการคลัง   
ของภาครฐัอย่างต่อเนื่อง อาทิโครงการคนละครึ่ง ระยะที่ 3 โครงการยิ่งใชย้ิ่งได ้โครงการเพิ่มก าลังซือ้ใหแ้ก่ผูม้ีบัตรสวัสดิการ 
แห่งรฐัระยะที่ 3 โครงการเพิ่มก าลงัซือ้ใหแ้ก่ผูท้ี่ตอ้งการความช่วยเหลือเป็นพิเศษ และมาตรการดา้นการเงิน  ผ่านสถาบนัการเงิน
เฉพาะกิจของรัฐ ประกอบกับการใช้จ่ายเงินกู้จากพระราชก าหนดให้อ านาจกระทรวงการคลังกูเ้งินเพื่อแก้ ไขปัญหาเยียวยา  
และฟ้ืนฟูเศรษฐกิจและสงัคมที่ไดร้บัผลกระทบจากการระบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา  2019 พ.ศ.2563 และพระราชก าหนด 
ให้อ านาจกระทรวงการคลังกู้เงินเพื่อแก้ไขปัญหาเศรษฐกิจและสังคมจากการระบาดของ  โรคติดเชื ้อไวรัสโคโรนา 2019  
เพิ่มเติม พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนล้านบาท (พ.ร.ก.กู้เงินฯเพิ่มเติม) ซึ่งจะมีส่วนช่วยกระตุ้นการบริโภคบรรเทาผลกระทบ  
ของภาคธุรกิจ รกัษาระดบัการจา้งงานใหส้งูขึน้โดยคาดว่าการบริโภคภาครฐั และการลงทุนภาครฐัจะขยายตวัที่รอ้ยละ 3.8 ต่อปี 
( โดยมีช่วงคาดการณ์ที่ ร ้อยละ 3.3 ถึง  4.3) และ 8.1 ต่อปี ( โดยมีช่วง  คาดการณ์ที่ ร ้อยละ 7.6 ถึง  8.6) ตามล าดับ  4  
ประมาณการเศรษฐกิจไทย ประจ าไตรมาส 4 ปี 2564  
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ในดา้นเสถียรภาพภายในประเทศ คาดว่าอัตราเงินเฟ้อทั่วไปในปี 2564 จะอยู่ที่รอ้ยละ 1.0 ต่อปี (โดยมีช่วคาดการณ ์

ที่รอ้ยละ 0.5 ถึง 1.5) เนื่องจากภาครัฐมีการด าเนินมาตรการลดภาระค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคขั้น  พืน้ฐานให้แก่ประชาชน 
และภาคธุรกิจทั่วประเทศและปัจจยัดา้นอุปทานส่วนเกินส่งผลใหร้าคาสินคา้หมวดอาหารสดลดลง  เป็นส าคญั ขณะที่เสถียรภาพ
เศรษฐกิจภายนอกประเทศ คาดว่าดลุบญัชีเดินสะพดัจะขาดดลุ -18.3 พนัลา้นดอลลาร ์สหรฐั หรือคิดเป็นรอ้ยละ -3.7 ของ GDP 
(โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ -4.2 ถึง -3.2 ของ GDP) จากดลุการคา้ที่เกินดลุ ลดลงและการขาดดลุบรกิารเป็นส าคญั  

 
ส าหรบัเศรษฐกิจไทยในปี 2565 กระทรวงการคลงัคาดว่าเศรษฐกิจไทยจะขยายตวัเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงรอ้ยละ  4.0 ต่อปี 

( โดยมีช่ ว งคาดการณ์ที่ ร ้อยละ  3.0 ถึ ง  5.0) โดยได้รับแรงสนับสนุนจากการ ฟ้ืนตัวของภาคการท่อง เที่ ย วหลั ง   
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรค COVID-19 เริ่มคล่ีคลายลงและมีการเดินทางระหว่างประเทศมากขึน้ โดยคาดว่า นกัท่องเที่ยว
ต่างประเทศจะเดินทางเขา้มาในประเทศไทยจ านวน 7 ลา้นคน ในขณะท่ีการส่งออกสินคา้คาดว่าจะ ขยายตวัที่รอ้ยละ 3.8 ต่อปี  
 
(โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 2.8 ถึง 4.8) ซึ่งจะเป็นปัจจยัส าคญัต่อการฟ้ืนตวัของภาค ธุรกิจ การจา้งงาน และการบริโภค
ภายในประเทศ โดยคาดว่าการบริโภคภาคเอกชนจะขยายตวัที่รอ้ยละ 4.2 ต่อปี (โดย มีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 3.2 ถึง 5.2) 
นอกจากนี ้การด าเนินนโยบายของภาครฐัก็ยงัคงมีบทบาทส าคัญในการ  สนับสนุนเศรษฐกิจไทยอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2565 
ภาครฐัมีเม็ดเงินจากงบประมาณรายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2565 วงเงิน 3.1 ลา้นลา้นบาท และงบลงทุนของรฐัวิสาหกิจประจ าปี
งบประมาณ 2565 วงเงิน 3.07 แสนลา้นบาท รวมทั้ง เม็ดเงินจาก พ.ร.ก. กู้เงินฯ เพิ่มเติม พ.ศ. 2564 วงเงิน 5 แสนลา้นบาท  
ในส่วนที่เหลือที่คาดว่าจะมีการเบิกจ่ายได้อย่าง ต่อเนื่อง ท าให้คาดว่าการบริโภคภาครัฐและการลงทุนภาครัฐจะขยายตัว  
ที่รอ้ยละ 1.1 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่ รอ้ยละ 0.1 ถึง 2.1) และรอ้ยละ 5.0 ต่อปี (โดยมีช่วงการคาดการณท์ี่รอ้ยละ 4.0 ถึง 
6.0) ตามล าดบั ในดา้นเสถียรภาพ ภายในประเทศ คาดว่าอตัราเงินเฟ้อทั่วไปจะอยู่ที่รอ้ยละ 1.4 (โดยมีช่วงคาดการณท์ี่รอ้ยละ 
0.4 ถึง 2.4) ปรบัตวัสงูขึน้ ตามการฟ้ืนตวัของอปุสงคภ์ายในประเทศ  
 

ส าหรบัปัจจยัที่จะส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจไทยซึ่งตอ้งติดตามอย่างใกลช้ิด ไดแ้ก่ 1) ความไม่แน่นอนของ สถานการณ ์
การแพรร่ะบาดของโรค COVID-19 ทัง้สายพนัธุท์ี่ระบาดในปัจจบุนัและที่อาจเกิดขึน้ใหมใ่นอนาคต ซึ่งอาจจะลดทอนประสิทธิภาพ
ของวัคซีน 2) ปัญหาข้อจ ากัดในห่วงโซ่อุปทานการผลิต (Supply Chain Disruption) และ  การขนส่งระหว่างประเทศ  
3) ราคาน ้ามันดิบในตลาดโลกที่ปรับตัวเพิ่มขึ ้น รวมถึงแรงกดดันจากอัตราเงินเฟ้อที่ปรับเพิ่มขึ ้น และ 4) ความเส่ียง 
จากความผนัผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก อาทิ ความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนและ การเคล่ือนยา้ยเงินทนุ และนโยบาย
การเงินของประเทศส าคัญในระยะต่อไปที่มีแนวโน้มที่ตึงตัวมากขึน้ อย่างไรก็ดี ใน  ระยะต่อไปการประสานนโยบายการคลัง 
และการเงินจะมีส่วนส าคัญต่อการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจไทย โดย  กระทรวงการคลังจะมีการติดตามเพื่อประเมินสถานการณ์ 
การแพรร่ะบาดของ COVID-19 รวมถึงผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อ ระบบเศรษฐกิจและประชาชนอย่างใกลช้ิด เพื่อใหส้ามารถพิจารณา
ก าหนดแนวทางและมาตรการในการแกไ้ขปัญหาได้ อย่างทันท่วงที ตลอดจนเตรียมมาตรการเพื่อฟ้ืนฟูและยกระดบัศักยภาพ 
ทางเศรษฐกิจไทยใหเ้ติบโตอย่างต่อเนื่องและ ยั่งยืน สอดคลอ้งกบับรบิทของการปรบัตวัเขา้สู่วิถีชีวิตแบบใหม่ หรือ Next Normal  
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3.2  ภาพรวมของภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจทีล่งทุน 
 
คลังสินค้า/โรงงาน 

คลงัสินคา้ (Warehouse) คืออาคารหรือสถานที่ที่ใชเ้ก็บรกัษาหรือรบัฝากสินคา้ระหว่างรอการเคล่ือนยา้ยเพื่อสนบัสนนุ
การผลิต (กรณีจัดเก็บวัตถุดิบ ส่วนประกอบและชิ ้นส่วนต่างๆ) และการกระจายสินค้า (กรณีจัดเก็บสินค้าส าเร็จรูป)  
ใหก้ับผูเ้ก่ียวขอ้งในห่วงโซ่อุปทานและลกูคา้ การใหบ้ริการ คลงัสินคา้ใหเ้ช่าจึงเป็นธุรกิจบริหารงานโลจิสติกสท์ี่มีบทบาทส าคัญ 
ในการสนบัสนุน ส่งเสริม และอ านวยความสะดวกในการด าเนินงานของธุรกิจต่างๆ ทัง้กระบวนการผลิต การคา้ และการขนส่ง 
ภาพรวมของคลังสินค้าให้เช่าในประเทศไทยนั้น แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ 1) คลังสินค้าแบบดั้งเดิม (Traditional 
warehouse) ซึ่งจะเนน้การใหบ้ริการพืน้ที่เช่าและระบบสาธารณูปโภค/ส่ิงอ านวยความสะดวกพืน้ฐาน อาทิ ถนน ไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์ระบบรกัษาความปลอดภยั และ 2) คลงัสินคา้สมยัใหม่ (Modern warehouse) ใหบ้รกิารพืน้ท่ีเช่า โดยมีระบบโลจิสติกส์
ครบวงจร มีการน าเทคโนโลยีมาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารจัดการคลังสินค้า (อาทิ ระบบจัดเก็บ ระบบตรวจนับ  
และระบบตรวจสอบ สินคา้คงคลงั) รวมทั้งมีระบบขนถ่ายสินคา้และบรรจุหีบห่อสินคา้อตัโนมตัิ  ทั้งนี ้มีผูป้ระกอบการบางส่วน  
เริ่มปรับเปล่ียนรูปแบบคลังสินค้าดั้งเดิมมาเป็นคลังสินคา้สมัยใหม่มากขึน้เพื่อเพิ่มช่องทางสรา้งรายได้จากการให้บริการ  
(ทีม่า: ศูนย์วจิยั ธนาคาร กรุงศรีอยธุยา จ ากดั (มหาชน)) 

 

แนวโนม้ของธุรกิจคลงัสินคา้ขึน้อยู่กับภาวะธุรกิจการผลิตและการคา้ ซึ่งมกัเป็นไปตามทิศทางการเติบโตทางเศรษฐกิจ 
ทัง้นี ้ลกัษณะส าคญัของธุรกิจคลงัสินคา้ คือ 1) เป็นธุรกิจที่มีระยะเวลาคืนทนุนาน เฉล่ีย  8-13 ปี เนื่องจากใชเ้งินลงทนุเริ่มตน้สงู 
ทั้งค่าที่ดิน และค่าก่อสรา้งอาคาร แต่รายไดห้ลักเป็น “ค่าเช่า” ซึ่งเป็นการทยอยรบัรู ้รายไดใ้นระยะยาว  โดยทั่วไปอัตราค่าเช่า
คลงัสินคา้จะแปรผนัตามขนาด พืน้ท่ี ประเภทคลงัสินคา้ ท าเล รวมทัง้ขึน้อยู่กบัระดบัการแข่งขนัในแตล่ะท าเล  และ 2) “ท าเลที่ตัง้” 
เป็นปัจจยัส าคญัของ การประเมินศกัยภาพท าเลที่ตัง้จึงเป็นหนึ่งในปัจจยัส าคญัต่อการรบัรูร้ายไดใ้นระยะยาวของผูป้ระกอบการ 

 
อุปทาน 

การวิจยัของไนทแ์ฟรงคป์ระเทศไทย พบว่า ในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 อุปทานรวมคลงัสินคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.5 ครึ่งปีต่อครึ่งปี รวมเป็น 4.65 ลา้นตร.ม. โดยมีสัดส่วนของอุปทานโครงการใหม่เพียงรอ้ยละ 12 ของอุปทาน 
ที่เพิ่มขึน้มาในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 ซึ่งบ่งบอกว่านักพัฒนาในตลาดส่วนใหญ่จะเลือกขยายโครงการที่มีอยู่ในปัจจุบัน  
และให้ความส าคัญไปที่การรักษาและปรับปรุงประสิทธิภาพของคลังสินค้าในปัจจุบันมากกว่าการเปิดตัวโครงการใหม่  
เวน้แต่จะมีความตอ้งการจากผูเ้ช่าจรงิ ๆ ดงันัน้ จึงมีโอกาสต ่าที่จะเกิดอปุทานลน้ตลาด 
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อปุทานคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

คลงัสินคา้ในประเทศไทยกระจกุตวัอยู่ในหลากหลายภูมิภาค ซึ่งมีขอ้ไดเ้ปรียบแตกต่างกันหากมองในแง่ของโลจิสติกส ์
ภมูิภาคที่มีส่วนแบ่งการตลาดมากที่สดุ คือ กรุงเทพฯและปรมิณฑล โดยในช่วงครึง่แรกของปี 2564 เติบโตรอ้ยละ 4 ครึง่ปีต่อครึง่ปี 
รวมเป็น 2.2 ลา้นตร.ม. หรือคิดเป็นรอ้ยละ 46.3 ของตลาด ซึ่งตลาดอีคอมเมิรซ์ที่ก าลงัตื่นตวัและการเติบโตในภาคขนส่งสินคา้
ยงัคงเป็นตวัขบัเคล่ือนการเติบโตของตลาดอสงัหาฯ ดา้นโลจิสติกสใ์นกรุงเทพฯและปรมิณฑล 

 

ในขณะเดียวกนั ในเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์เติบโตรอ้ยละ 0.8 ครึง่ปีต่อครึง่ปี รวมเป็น 1.7 ลา้นตร.ม. หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ย
ละ 37.4 ของตลาด ซึ่งไดร้บัประโยชนจ์ากในฐานะศนูยก์ลางการผลิตและการกระจายสินคา้ และยกใหเ้ป็นโครงการพฒันาระเบยีง
เศรษฐกิจพิ เศษภาคตะวันออก (EEC) ที่มี สิทธิพิ เศษในการลงทุนมากมาย อุปทานทั้งหมดในเขตอีสเทิร ์นซีบอร์ด  
และส าหรบัภาคกลาง เติบโตรอ้ยละ 2.4 ครึง่ปีต่อครึง่ปี หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 15.9 ของตลาด 

 
การกระจายตวัของอปุทานคลงัสนิคา้ส าเรจ็รูปในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อุปสงค ์
 

ในช่วงครึ่งแรกของปี 2564 การเช่าในตลาดลดลง โดยอตัราการดูดซึมสทุธิลดลงจากเกือบ 50,000 ตร.ม. ในครึ่งปีหลงั 
2563 ถึงประมาณ 38,000 ตร.ม. ในช่วงครึง่แรกของปี 2564 อย่างไรก็ตาม อตัราการดดูซมึสทุธิบ่งชีว้า่ตลาดยงัตอ้งการคลงัสินคา้
ส าเร็จรูปเนื่องจากไดแ้รงหนุนหลกัจากภาคอีคอมเมิรซ์และผูใ้หบ้ริการขนส่งและโลจิสติกส ์(3PL) ผูซ้ึ่งไดร้บัประโยชนอ์ย่างมาก
จากการน าเอาเทคโนโลยีไปใชอ้ย่างรวดเรว็ 

 
นอกจากนี ้ความตอ้งการพืน้ที่ก าลังเปล่ียนแปลงไปสู่คลังสินคา้แบบสรา้งตามความตอ้งการของผูเ้ช่า (build-to-suit) 

เนื่องจากความตอ้งการของผูเ้ช่ามีความเฉพาะเจาะจงมากขึน้ ประกอบกับประสิทธิภาพงานมีค่ามากกว่าการประหยดัค่าเช่า  
เพี ย งอย่ า ง เดี ย ว  คลั ง สินค้าแบบสร้า งตามความต้อ งการจึ งช่ วย ให้นักพัฒนาลดความเ ส่ีย งจากการ เช่ า ได้   
เนื่องจากจะต้องมีการลงนามในสัญญาเช่าก่อนการเริ่มต้นก่อสรา้งโครงการ และผู้เช่ามีแนวโน้มที่จะต่ออายุสัญญาเช่า  
เนื่องจากมีตวัเลือกจ ากดั 

 
อีกทั้ ง  สัญญาเช่ าคลัง สินค้าแบบสร้างตามความต้องการ เ ป็นสัญญาเช่ าระยะยาวที่ ช่ วยให้นักพัฒนา  

สามารถรกัษาความมั่นคงดา้นรายไดจ้ากค่าเช่าอย่างต่อเนื่องและคาดการณท์างการเงินไดอ้ย่างแม่นย า โดยบริษัทผูพ้ฒันาราย
ใหญ่ให้ความส าคัญไปที่การพัฒนาโครงการคลังสินค้าแบบสร้างตามความต้องการของผู้เช่า และได้จัดสรรโครงการ 
รวมกว่า 100,000 ตร.ม. ในครึง่แรกของปี 2564 
 

 
การเปลีย่นแปลงระหว่างอปุสงค์และอปุทานพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อปุทาน อปุสงค์ และอตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
 

เนื่องจากการดดูซบัสทุธิมีการเติบโตนอ้ยกว่าการเติบโตของอุปทานเล็กนอ้ย อตัราการครอบครองพืน้ท่ีในตลาดจึงลดลง
ขึน้รอ้ยละ 0.1 จากช่วงครึ่งปีต่อครึ่งปี มาอยู่ที่รอ้ยละ 83 โดยกรุงเทพฯและปริมณฑลเป็นบริเวณเดียวที่มีอัตราการครอบครอง
เพิ่มขึน้ร ้อยละ 1 ครึ่งปีต่อครึ่งปี รวมเป็นร้อยละ 90 ในขณะที่อัตราการครอบครองลดลงเล็กน้อยทั้งในอีสเทิร ์นซีบอร์ด  
และภาคกลาง โดยลดลงรอ้ยละ 0.7 และ รอ้ยละ 1.8 ตามล าดบั 

 

 
อตัราการครอบครองพืน้ทีค่ลงัสนิคา้ในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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อัตราค่าเช่า 
 

ราคาค่าเช่าเฉล่ียของคลงัสินคา้ในประเทศไทยอยู่ที่ 158 บาท/ตร.ม./เดือน เนื่องจากอตัราว่างที่มีอยู่และความแตกต่าง
เพียงเล็กน้อยของคลังสินค้าส าเร็จรูปแบบมาตรฐาน ส่งผลให้การปรับค่าเช่าเพิ่มสูงขึน้อาจเป็นเรื่องยากในทางกลับกัน  
ในระดับภูมิภาค ราคาค่าเช่าในกรุงเทพฯ ปริมณฑลและเขตอีสเทิรน์ซีบอรด์ปรบัเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย โดยราคาปรบัมาอยู่ในอัตรา 
ที่ใกลเ้คียงที่ 160 บาท/ตร.ม./เดือน ถึง 161 บาท/ตร.ม./เดือน เนื่องจากฝ่ังกรุงเทพฯ ปริมณฑล มีการเติบโตค่าเช่าอย่างต่อเนื่อง 
โดยมีปัจจัยสนับสนุนหลักจากความตอ้งการเรื่องการขนส่งภายในกรุงเทพฯ ปริมณฑลที่ปรบัตัวเพิ่มมากขึน้ ทั้งนี ้อัตราค่ าเช่า 
เฉล่ียของคลงัสินคา้ในภาคกลางอยู่ที่ 146 บาท/ตร.ม./เดือน 

 
ราคาค่าเช่าเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ส าเร็จรูปในประเทศไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 

 
แมว้่ามีความแตกต่างในดา้นราคาค่าเช่าเฉล่ีย แต่ค่าเช่ายงัค่อนขา้งใกลเ้คียงกันในหลายพืน้ที่คลงัสินคา้ที่มีราคาแพง

ที่สุดสามารถก าหนดราคาค่าเช่าได้มากเป็นสองเท่าของคลังสินค้าราคาถูกที่สุด ส่งผลให้เกิดส่วนต่างของค่าเช่าเฉล่ีย  
ระหว่าง 80 – 100 บาท ทัง้นีแ้สดงใหเ้ห็นว่าในทัง้สามภมูิภาคนัน้มีคลงัสินคา้คณุภาพท่ีหลากหลาย ตัง้แต่คลงัสินคา้เกา่ คลงัสินคา้ 
ที่มีราคาใกลเ้คียงกนั ไปจนถึงคลงัสินคา้ระดบัพรีเมียม เพื่อรองรบักลุ่มผูเ้ช่าที่แตกต่างกนัออกไป 

 
ราคาเสนอเช่าโดยเฉลีย่ของคลงัสนิคา้ในไทย โดยแบ่งตามภูมิภาค 

(ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและทีป่รึกษา บรษิัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั) 
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ส านักงาน 
อุปสงค:์  

อัตราการเช่า 
ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 พืน้ที่ส  านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครถูกใชไ้ปแลว้กว่า 8.558 ลา้นตารางเมตร 

ส่งผลใหอ้ัตราการเช่าโดยรวม ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 อยู่ที่รอ้ยละ 92.16 ลดลงเล็กนอ้ยจากในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ พืน้ที่สุขุมวิท 
ยังคงเป็นพืน้ที่ที่มีอัตราการเช่าสูงสุดในย่านศูนย์กลางธุรกิจที่ร ้อยละ 94.450 ณ สิน้ไตรมาสที่ 4 ปีพ.ศ. 2564 ขณะที่พืน้ที่ 
รอบเมือง ฝ่ังทิศตะวนัตกมีอตัราการเช่าสงูสดุในพืน้ท่ีนอกเขตศูนยก์ลางธุรกิจที่ รอ้ยละ 98.100 ความตอ้งการของพืน้ท่ีส านกังาน
ในเขตกรุงเทพมหานครนั้นลดลงเล็กน้อย  จากไตรมาสก่อน เนื่องจากผู้เช่าบางรายยังมีแนวโน้มที่จะขอลดขนาดพืน้ที่เช่า 
หรือขอลดค่าเช่าชั่ วคราว  คอลลิเออร์ ประเทศไทยคาดว่าอัตราการช่าจะลดลงในอนาคตเช่นกัน  เนื่องจากบริษัทต่างๆ  
ด าเนินมาตรการลดตน้ทุนและลดขนาดพืน้ที่ส  านักงาน  อุปทานใหม่จะยงัคงมีการคาดการณว์่าจะเขา้มาใหม่อีกหลายโครงการ 
ในระยะเวลา 3 ปีขา้งหนา้  

อัตราการเช่าในกรุงเทพมหานคร ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 
ในไตรมาสที่  4 ปี พ.ศ. 2564 ผู้พัฒนารายใหญ่ เช่น บริษัท สิงห์ เอสเตท  จ ากัด (มหาชน) ยังคงมุ่งเน้นพัฒนา 

ตลาดอาคารส านักงานอย่างต่อเนื่อง  อาคาร The S Oasis อาคารส านักงานเกรดเอ เพื่อรองรับไลฟ์สไตล์รูปแบบใหม่  
ด้วยพืน้ที่เช่ารวม 54,000ตร.ม. อาคารนี ้คาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาสที่  2 ปีพ.ศ.2565 อีกแห่งหนึ่งคือ 'คิงบริดจ์ทาวเวอร '์  
พัฒนาโดย บริษัท สห แคปปิตอล ทาวเวอร์ จ ากัด ซึ่ ง  เป็นอาคารส านักงานสัญลักษณ์แห่งใหม่บนถนนพระราม 3  
ซึ่งคาดว่าจะแลว้เสรจ็ใน ปี พ.ศ. 2567 บจก. เอไอเอ (ไทยแลนด)์ เปิดตวัอาคารส านกังาน เอไอเอ อีสต ์เกตเวย ์พรอ้มพืน้ท่ีคา้ปลีก 
5 ชั้น บนถนนบางนาตราด รวม  พื ้นที่ส  านักงานให้เช่าทั้งหมด 60,000 ตร.ม. อาคารส านักงานแห่งนี ้คาดว่าจะแล้วเสร็จ 
ในไตรมาสที่ 3 ปีพ.ศ. 2565 สดุทา้ยนีค้ือ '101 True Digital Park' ซึ่งเป็นโครงการมิกซย์ูส 26 ชัน้ที่เชื่อมต่อกับทางเชื่อมลอยฟ้า 
โดย โครงการประกอบดว้ย โรงแรม รา้นคา้ปลีก และส านกังาน โดยมีพืน้ท่ี ส านกังานใหเ้ช่าทัง้หมด 45,000 ตร.ม.  
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โดยอุปทานของอาคารส านักงานทั้งหมดในกรุงเทพมหานครในอนาคต  ประมาณรอ้ยละ 45.30 ตัง้อยู่ในเมืองชั้นนอก 

ของกรุงเทพฯ อย่างไรก็ตามร้อยละ 58.00 ของพื ้นที่ส  านักงานที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างตั้งอยู่ในพื ้นที่ศู นย์กลางธุรกิจ  
เช่น พระราม 4 สุขุมวิท สีลม หรือสาทร เป็นตน้ ซึ่งส่วนใหญ่  เป็นอาคารส านักงานเกรดเอในขณะที่ คอลลิเออร ์ประเทศไทย  
คาดว่าอตัราการเช่าโดยรวมจะยงัคง ลดลงเนื่องจากมีอปุทานเขา้มาใหม่ในอนาคตอีกเป็นจ านวนมาก แต่อปุทาน ใหม่นีม้ีแนวโนม้
ที่จะดงึดดูผูเ้ช่าเนื่องจากท าเลที่ตัง้และคณุภาพท่ีสงูขึน้ 

ราคาค่าเช่าเฉลี่ยของอาคารส านักงานเกรดเอในย่านศูนยก์ลางธุรกิจ 
ย้อนหลัง ไตรมาส 1 ปีพ.ศ. 2562 – พ.ศ. 2565 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

หมายเหต:ุ F = ประมานการณ ์

 
อุปทาน :  

ราคาเสนอเช่าเพิ่มขึน้เน่ืองจากอุปทานใหม่มีราคาเสนอเช่าทีสู่ง 
ณ สิ ้นไตรมาสที่  4 ปีพ.ศ.  2564 อุปทานพื ้นที่ ส  านักงานในกรุง เทพฯ ยังคงปรับตัว เพิ่มขึ ้นอย่างต่อ เนื่ อง  

มาอยู่ที่ 9.186 ลา้นตารางเมตร หรือปรับตัวเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.72 จากในช่วงไตรมาสก่อนหน้าจากการเปิดตัวโครงการอาคาร
ส านักงานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพมหานครจ านวน 3โครงการ ด้วยพืน้ที่เช่ารวม 65,885 คืออาคารวนิสสา ตั้งอยู่ในย่านชิดลม  
มีพืน้ที่ เช่ารวมทั้งหมด 24,720 ตร.ม. อาคารโครนอส สาทร ทาวเวอร ์มี พืน้ที่เช่ารวมทั้งหมด 20,165 ตร.ม. ทั้งสองอาคาร
ส านักงานเกรดเอ ตั้งอยู่ในย่าน  ศูนย์กลางธุรกิจ และอาคารรัชดา วัน อาคารส านักงานแห่งใหม่นอกย่านศูนยก์ลาง  ธุรกิจ 
ซึ่งเป็นอาคารส านกังานเกรดบี  

 
ราคาเสนอเช่าเฉล่ียโดยภาพรวมในทุกระดับและพื ้นที่ของอาคารส านักงานใน  กรุงเทพมหานครปรับตัวเพิ่มขึน้ 

รอ้ยละ 0.40 มาอยู่ที่ 750 บาทต่อตารางเมตร จาก ในช่วงไตรมาสก่อนหนา้ อย่างไรก็ตาม ราคาเสนอเช่าที่เพิ่มขึน้นีม้าจากอปุทาน
ใหม่ที่ เข้ามายังคงมีราคาเสนอเช่าที่สูงกว่าราคาเฉล่ียของตลาด  ซึ่งพบว่าราคาเสนอเช่าอาคารส านักงานเกรดเอในพืน้ที่ 
ศูนย์กลางธุรกิจยังคงทรงตัวจาก  ในช่วงไตรมาสก่อนหน้ามาอยู่ที่ประมาณ 1,101 บาท พื ้นที่ส  านักงานในพื ้นที่ลุมพินี   
ยงัคงเป็นพืน้ท่ีที่มีอตัราค่าเช่าเฉล่ียสงูสดุอยู่ที่ 1,087 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน  
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ส าหรบัราคาเสนอเช่าในพืน้ที่รอบใจกลางเมืองปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยเช่นเดียวกนั  เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนที่เคยเช่าพืน้ท่ี

ส านกังานในพืน้ท่ีศนูยก์ลางธุรกิจเริ่มมองหาพืน้ท่ี ส านกังานรอบใจกลางเมือง ทัง้ในส่วนรอบเมืองฝ่ังเหนือ รอบเมืองฝ่ังตะวนัออก 
และรอบเมืองฝ่ังตะวนัตก เป็นตน้ 

ราคาเสนอเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามพืน้ที ่ณ สิน้ไตรมาสที ่4 ปี พ.ศ. 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัและการสือ่สาร คอลลิเออรส์ ประเทศไทย 

 
เนื่องจากผูเ้ช่าบางส่วนตอ้งการลดตน้ทนุในส่วนของการเช่าพืน้ท่ีส านกังาน และ มองหาพืน้ท่ีส านกังานท่ีมีค่าเช่าที่ถกูลง 

แต่ยังคงเลือกท าเลที่ยังสามารถเดิน  ทางเข้าสู่พื ้นที่ใจกลางเมืองได้อย่างสะดวกรวดเร็ว  และพบว่าในช่วงไตรมาสที่  4  
ของปีที่ผ่านมามีอาคารส านกังาน 6โครงการ พืน้ท่ี เช่ารวมประมาณ 162,515 ตารางเมตร เล่ือนการเปิดตวัออกไปเป็นช่วงปีถัดไป 
ส าหรบัในช่วงปีพ.ศ. 2564 คอลลิเออรส์ ประเทศไทย คาดการณว์่าจะมีพืน้ที่  อาคารส านักงานก่อสรา้งแลว้เสร็จรวมถึงอาคาร 
ที่ เ ล่ื อนกา ร เ ปิ ดตั วจากในช่ ว ง ก่ อน  หน้า เ ปิ ดตัว ใ หม่ อี กป ระ มาณ 621,096 ต า ร า ง เมต ร  และ ใน ปี  พ .ศ . 2566  
อีกประมาณ 589,581 ตารางเมตร โดยพบว่ามีพืน้ท่ีส านกังานท่ีอยู่ระหวา่งการก่อสรา้งประมาณรอ้ยละ 58.6 ของอาคารส านกังาน 
ที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ทัง้หมดอยู่ในย่านศนูยก์ลางธุรกิจและรอ้ยละ 92.5 เป็นพืน้ท่ีส านกังานเกรดเอ  

 
ผู้เช่าจ านวนมากตัง้เป้าที่จะต่ออายุสัญญาเช่าและลดขนาดพืน้ที่เช่าโดยทั่วไป  ราคาค่าเช่าจะถูกปรับเพิ่มขึน้เฉล่ีย

ประมาณ 15% ระหว่างการช่วงระยะสัญญา อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าเริ่มให้ความส าคัญกับการควบคุมตน้ทุน ดังนั้นผู้เสนอเช่า 
จึงมีการเสนอส่วนลดค่าเช่าหรือราคาเช่าที่ถูกลงเพื่อรักษาผู้เช่าเดิมไว้  เนื่องจากแนวโน้มของตลาดอาคารส านักงานนั้น 
มีการท างานนอกพื ้นที่ส  านักงาน  ที่ เพิ่มนมากขึน้ คอลลิเออร์ ประเทศไทยคาดว่าอุปสงค์ของพื ้นที่ส  านักงานจะยั งคงอยู ่
ในช่วงซบเซาในช่วงนี ้พืน้ที่ของอาคารส านักงานในอนาคตจะถูกเปล่ียนจากพืน้ที่ดัง้เดิมไปเป็นพืน้ที่ที่มีความยืดหยุ่นที่มากขึน้  
เพื่อตอบสนองความตอ้งการ ขององคก์รและสงัคมของพนกังานต่อธุรกิจและบคุลากร 
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คอมมูนิตีม้อลล ์

สถานการณ์โครงการพื ้นที่ ค้าปลีกต่างๆ ในไตรมาสที่ ส่ี เ ป็นไปในทิศทางที่ ดีตลอดไตรมาสที่  3 ต่อ เนื่ อง 
ไปจนถึงกลางเดือนธันวาคม พ.ศ. 2564 แม้ว่าจะไม่กลับสู่ภาวะปกติเหมือนก่อนสถานการณ์การเฝ้าระวังไวรัสจะด าเนินไป  
ยังมีผู้เช่าหรือรา้นคา้ค่อนข้างน้อยที่ตอ้งแบกรับตน้ทุนในช่วงรายได้ที่ลดลงตั้งแต่ปี 2563 ผู้เช่าจ านวนมากไดท้ยอยปิดรา้น 
หรือขอคืนพืน้ที่เช่า ซึ่งรวมถึงผูเ้ช่าที่ขายสินคา้แฟชั่นที่สามารถขายออนไลนแ์ละรา้นอาหารเล็กๆ ที่มีสาขานอ้ย ในขณะที่ผูเ้ช่า  
แบรนดเ์นมบางส่วนหรือเป็นผูเ้ช่าที่มีสาขาจ านวนมากยงัคงขยายตวัต่อไป 

 
การปิดปรับปรุงพื ้นที่บางส่วนภายในโครงการค้าปลีก รวมถึงการปรับปรุงพื ้นที่ภายในศูนย์การค้ายังมีให้เห็น  

อย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะในศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ใจกลางเมือง เนื่องจากลูกคา้บางส่วนเป็นนักท่องเที่ยวต่างชาติที่หายตัวไป  
จากสถานการณ์โควิด-19 เนื่องจากผู้เช่าที่ เป็นร้านค้าประสบปัญหาขาดรายได้ แม้ว่าเจ้าของโครงการค้าปลีกบางราย  
ตกลงที่จะลดค่าเช่าลง 30-60% แต่ก็ยงัมีผูเ้ช่าบางส่วนท่ีขอคืนพืน้ท่ีเช่า 
 
อุปสงค:์ 

อัตราการเข้าใช้บริการของโครงการค้าปลีกทัง้หมดตามประเภทและทีต่ั้ง 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 

 
อตัราการเขา้ใชบ้รกิารในโครงการคา้ปลีกบางโครงการโดยเฉพาะโครงการขนาดเล็กหรือโครงการที่มีพืน้ที่เช่าไม่มากนกั 

เช่น คอมมนูิตีม้อลล ์ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต มีพืน้ท่ีว่างเพิ่มขึน้ เนื่องจากมีผูเ้ช่าหลายรายยกเลิกพืน้ท่ีเช่าไปแลว้ ส่งผลใหอ้ตัราการเขา้พกั
เฉล่ียโดยรวมลดลงอย่างต่อเนื่องในบางพืน้ที่ แมว้่าตลาดโดยรวมจะมีอตัราการเขา้พักเฉล่ียของโครงการคา้ปลีกประเภทต่างๆ  
ที่ยงัอยู่ในระดบัค่อนขา้งสงู แต่ลดลงจากปีที่แลว้ประมาณ 5-10% ขึน้อยู่กบัสถานท่ีและรูปแบบการขายปลีก 
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รา้นค้าหรือแบรนด์บางแห่งที่มีผู้ประกอบการรายใหญ่เป็นเจ้าของหรือเพิ่งมาถึงประเทศไทยไดข้ยายสาขาต่อไป  

ในขณะที่ผู้เช่ารายย่อยหรือร้านค้ารายย่อยรับภาระค่าใช้จ่ายไม่ได้ในสถานการณ์ที่ รายได้ยังคงลดลงอย่างต่อเนื่อง  
ส่งผลใหพ้ืน้ท่ีว่างในโครงการคา้ปลีกเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้แมว้่าช่วงสิน้ปีจะเป็นชว่งเทศกาล แต่ดว้ยสถานการณโ์ควดิ-19 
จึงท าให้บรรยากาศไม่คึกคักเท่าที่ควร แต่มีการใช้จ่ายจากมาตรการกระตุน้ของรัฐบาลและประชาชนที่ตอ้งการผ่อนคลาย  
จากโควิด-19 
 
อัตราค่าเช่า 

อัตราค่าเช่าเฉลี่ยของโครงการค้าปลีกตามหมวดหมู่ 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 

 
อตัราค่าเช่าเฉล่ียของโครงการคา้ปลีกแต่ละประเภทมีความแตกต่างกันและสถานที่ตัง้ของโครงการก็ส่งผลต่อการเช่า

ดว้ยเช่นกัน คอมมูนิตีม้อลลใ์นเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานครหรือในจังหวัดใกลเ้คียงไม่สามารถเรียกรอ้งค่าเช่าที่สูงได้  
เมื่อเทียบกับโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตเมือง เจ้าของโครงการหลายคนพยายามรักษาอัตราค่าเช่าให้ใกล้เคียงกับในอดีต  
อาจมีการปรบัลดค่าเช่าบางส่วน แต่ลดเพียงชั่วคราวหรือลดระยะเวลาในการลดค่าเช่าในช่วงระยะเวลาหน่ึง 

 
ธุรกิจรา้นอาหารในโครงการคา้ปลีกค่อยๆ ปรบัตวัดีขึน้ในช่วงครึ่งหลงัของปี 2564 แมว้่าจะยงัมีขอ้จ ากัดภายใตเ้งื่อนไข 

Social Distancing แต่ก็มีรายได้เพิ่มขึ ้นอย่างชัดเจนเมื่อเทียบกับไตรมาส 2 แต่ยังเทียบไม่ได้กับช่วงก่อนช่วงโควิด-19  
เจ้าของโครงการค้าปลีกและผู้ประกอบการค้าปลีกได้ปรับอัตราค่า เช่าตามรูปแบบการแบ่งปันก าไรขั้นต้น (GP)  
ทัง้ในช่วง COVID-19 และในระยะยาว 
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อุปทาน:  
 
 ตลาดคา้ปลีกในกรุงเทพฯและพืน้ที่โดยรอบในไตรมาสที่ส่ีของปี 2564 มีการเปิดพืน้ที่คา้ปลีกใหม่ 41,420 ตารางเมตร 
พืน้ที่คา้ปลีกเปิดใหม่เพียง 94,700 ตารางเมตรในปี 2564 แม้ว่าจะน้อยมากเมื่อเทียบกับช่วงไม่ก่ีปีที่ผ่านมา แต่ก็ยังมากกว่า 
ปีที่แลว้ประมาณ 21% แต่ก็ไม่ไดห้มายความว่านกัพฒันาจะมั่นใจในเศรษฐกิจและก าลงัซือ้ของคนไทย เพราะโครงการส่วนใหญ่
เป็นคอมมูนิตี ้มอลล์ในเขตชานเมืองของกรุงเทพฯ ที่มีกลุ่มลูกค้าที่ เป็นคนรอบโครงการ ไม่เน้นเจ้าหน้าที่ใจกลางเมือง  
หรือนกัท่องเที่ยวต่างชาติ 
 

คอมมูนิตีม้อลล์ในเขตชานเมืองกรุงเทพฯ อาจประสบปัญหาผู้เช่าไม่สามารถด าเนินธุรกิจต่อไปได้ในระยะยาว  
เนื่องจากผลกระทบที่ เกิดขึ ้นตั้งแต่ปีที่ แล้ว ต่อเนื่องไปจนถึงปี 2564 โครงการค้าปลีกที่อยู่ภายใต้สัญญาเช่าอาจเลือก 
ที่จะไม่ต่ออายุสญัญาเช่าเมื่อหมดอายุสญัญาเช่า โดยเฉพาะคอมมนูิตีม้อลลท์ี่ไม่ไกลจากศูนยก์ารคา้หรือโครงการพืน้ที่คา้ปลีก
ขนาดใหญ่อื่นๆ หา้งสรรพสินคา้เปิดใหม่บางแห่งในจงัหวดัใด ๆ รวมทั้งการปรบัปรุงพืน้ที่ใหม่ แผนผังของพืน้ที่เช่าใหม่ทัง้หมด  
ไม่แบ่งพืน้ที่ระหว่างพืน้ที่ผูเ้ช่าและส่วนหา้งสรรพสินคา้ ลกูคา้อาจจะสงัเกตไม่ไดว้่าเดินหา้งส่วนไหน และเพิ่มสดัส่วนรา้นอาหาร  
ใหช้ดัเจนขึน้ มีโซนผูเ้ช่าประเภทต่างๆ ใหช้ดัเจนมากขึน้ 
 

ตลาดค้าปลกีในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ณ ไตรมาสที ่4 ปี 2564 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 
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โครงการคา้ปลีกส่วนใหญ่ที่เปิดในกรุงเทพฯ และปริมณฑลอยู่ในกรุงเทพฯ อาจมีบางปีที่มีการเปิดโครงการพืน้ที่คา้ปลีก

ขนาดใหญ่ในพืน้ที่นอกกรุงเทพฯ ที่ต่อเนื่องกนัหรือเชื่อมต่อกบักรุงเทพฯ โครงการคา้ปลีกเปิดใหม่หลายแห่งในพืน้ที่นอกกรุงเทพฯ 
ส่วนใหญ่จะเป็นแนวถนนกาญจนาภิเษกหรือวงแหวนรอบนอกและถนนราชพฤกษ์ ซึ่งโครงการคา้ปลีกที่เปิดในพืน้ที่ตามแนวถนน
เหล่านั้นในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา รวมทั้งในอนาคตจะมีทั้งโครงการขนาดใหญ่ ห้างสรรพสินคา้ ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต รา้นคา้พิเศษ  
และคอมมนูิตีม้อลล ์

 

 
ทีม่า : บริษัท ฟีนกิซ์ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลล็อปเมน้ท์ แอนด์ คอนซลัแทนซ่ี จ ากดั 
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4. ปัจจัยความเสี่ยง  
 

การลงทุนในหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตม์ีความเส่ียง ผูล้งทุนควรพิจารณารายละเอียดที่ระบุไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลู
ฉบับนีอ้ย่างรอบคอบ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจยัความเส่ียงดังรายละเอียดขา้งทา้ยนี ้ก่อนตัดสินใจซือ้หน่วยทรสัตข์องกองทรสัต์ 
ขอ้ความดงัต่อไปนี ้แสดงถึงปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญับางประการ อันอาจมีผลกระทบต่อกองทรสัต ์หรือราคาหน่วยทรสัต์ 
ของกองทรัสต ์และนอกจากปัจจัยความเส่ียงที่ปรากฏในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนีแ้ลว้ยังอาจมีปัจจัยความเส่ียงอื่นๆ  
ซึ่งผู้ก่อตั้งทรัสต์ไม่อาจทราบได้ในขณะนี ้ หรือเป็นความเส่ียงที่ผู้ก่ อตั้งทรัสต์พิจารณาในขณะนี้ ว่าไม่เป็นสาระส าคัญ  
แต่ความเส่ียงดงักล่าวอาจเป็นปัจจยัความเส่ียงที่มีนยัส าคญัต่อไปในอนาคต ความเส่ียงทัง้หลายที่ปรากฏในแบบแสดงรายการ
ข้อมูลฉบับนีแ้ละความเส่ียงที่อาจมีขึน้ในอนาคตอาจมีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะ 
ทางการเงินของกองทรสัต ์หรือมลูค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

ค าอธิบายเก่ียวกับแนวทางการบริหารเพื่อลดความเส่ียง มาตรการในการป้องกันความเส่ียง และ/หรือ ความสามารถ  
ของกองทรสัตใ์นการลดความเส่ียงขอ้ใดขอ้หนึ่ง ไม่ถือเป็นค ารบัรองของกองทรสัตว์่ากองทรสัตจ์ะด าเนินมาตรการในการป้องกนั
ความเส่ียงตามที่ก าหนดไวไ้ดท้ั้งหมด หรือบางส่วน และไม่ถือเป็นข้อยืนยันว่าความเส่ียงต่างๆ ตามที่ระบุในโครงการฉบับนี ้ 
จะลดลงหรือท าใหห้มดไป 

ข้อความในลักษณะที่ เ ป็นการคาดการณ์ในอนาคต ( Forward-Looking Statements) ที่ปรากฏในรายละเอียด 
ของแบบแสดงรายการขอ้มูลฉบับนี ้เช่น การใชถ้้อยค าว่า “เชื่อว่า” “คาดว่า” “คาดการณว์่า” “มีแผนจะ” “ตั้งใจ” “ประมาณ”  
หรือประมาณการทางการเงิน โครงการในอนาคต การคาดการณ์เ ก่ียวกับผลประกอบการธุรกิจ แผนการขยายธุรกิจ  
การเปล่ียนแปลงของกฎหมายที่เก่ียวข้องในการประกอบธุรกิจของกองทรัสต์ นโยบายของรัฐ เป็นต้น เป็นการคาดการณ์  
ถึงเหตุการณ์ในอนาคต อันเป็นความเห็นในปัจจุบันของผู้ก่อตั้ง ทรัสต์ ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้จัดจ าหน่ายและตัวแทน 
การจัดจ าหน่าย หรือบุคคลใดๆ มิไดเ้ป็นการรบัรองความถูกตอ้งของสมมติฐาน รวมถึงมิไดเ้ป็นการรบัรองผลการประกอบการ  
หรือเหตุการณใ์นอนาคตดงักล่าว อีกทัง้ มิไดเ้ป็นการรบัประกัน และ/หรือ รบัรองว่าผลการด าเนินงานจริงที่จ ะเกิดขึน้ในอนาคต 
จะเป็นไปตามประมาณการงบก าไรขาดทุน นอกจากนี ้ ผลการด าเนินงานที่ เกิดขึน้จริงกับการคาดการณ์หรือคาดคะเน  
อาจมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญั 

 ผู้ก่อตั้งทรัสต์ได้ด  าเนินการศึกษาข้อมูลรายละเอียดของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน โดยตรวจสอบข้อมูลต่างๆ  
ที่เก่ียวขอ้ง (Due Diligence) ก่อนการตัดสินใจเขา้ลงทุน โดยผูก้่อตัง้ทรสัตไ์ดศ้ึกษารายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรพัยสิ์น  
และรายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต์เข้าลงทุนอย่างละเอียด อย่างไรก็ดี การตรวจสอบข้อมูลต่างๆ  
ที่เก่ียวขอ้งไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนไม่มีความเสียหายหรือช ารุดบกพร่อง อนัอาจท าใหก้องทรสัต ์
มีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงหรือซ่อมแซมในจ านวนที่สงูกวา่จ านวนที่ระบใุนแบบแสดงรายการขอ้มลูฉบบันี ้เนื่องจากความบกพรอ่ง
บางอย่างของอสังหาริมทรัพย์อาจจะตรวจพบได้ยาก หรือไม่ สามารถตรวจพบได้ เนื่องจากข้อจ ากัดในการตรวจสอบ  
รวมไปถึงเทคนิคที่ใช้ในการตรวจสอบ หรือปัจจัยอื่นๆ ที่เป็นข้อจ ากัดในการตรวจสอบของทั้งบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น  
และวิศวกร 
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นอกจากนี ้รายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น และรายงานตรวจสอบสภาพอาคารของทรัพยสิ์นที่กองทรัสต ์

เขา้ลงทุน อาจมีขอ้บกพร่องหรือไม่ถูกตอ้งทัง้หมดหรือบางส่วน อนัเนื่องมาจากความบกพร่องของทรพัยสิ์นที่ กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
ที่อาจตรวจสอบไดย้าก หรือไม่สามารถตรวจพบได ้และทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอาจมีลักษณะหรือถูกน าไปใชป้ระโยชน ์
ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งที่เป็นการขัดหรือแย้งกับกฎหมายต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบข้อมูลต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้อง  
ไม่สามารถครอบคลมุถึงได ้ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายหรือความรบัผิดอนัเนื่องมาจากเหตกุารณด์งักล่าว 

ขอ้มูลในส่วนนีท้ี่อ้างถึงหรือเก่ียวขอ้งกับรฐับาล หน่วยงานราชการหรือเศรษฐกิจอาจเป็นขอ้มูลที่รวบรวมมาจากขอ้มลู  
ที่มีการเปิดเผยหรือจากส่ิงพิมพข์องรฐับาล หน่วยงานราชการหรือจากแหล่งขอ้มลูอื่นๆ โดยที่ผูก้่อตัง้ทรสัตม์ิไดท้  าการตรวจสอบ
หรือรบัรองความถกูตอ้งของขอ้มลูดงักล่าวแต่ประการใด 

เนื่องจากผลตอบแทนในการลงทุนในหน่วยทรสัตข์องทรสัต ์เพื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นผลตอบแทนในระยะยาว 
ผูล้งทนุจึงไม่ควรคาดหวงัที่จะไดร้บัผลตอบแทนในระยะสัน้ นอกจากนัน้ ราคาเสนอขายของหน่วยทรสัตก์บัมลูค่าของหน่วยทรสัต์
ในอนาคตอาจลดต ่าลงหรือสูงขึน้ หรือผู้ลงทุนอาจไม่ได้รับคืนต้นทุนในการลงทุน ดังนั้น ผู้ที่ประสงค์จะซื ้อหน่วยทรัสต์ 
จึงควรปรึกษาผู้ประกอบวิชาชีพและขอค าปรึกษาเก่ียวกับการลงทุนในหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์ก่อนตัดสินใจลงทุน  
ในหน่วยทรัสตแ์ละควรศึกษาข้อมูลที่เก่ียวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต์อย่างรอบคอบก่อนตัดสินใจลงทุน 
ในหน่วยทรสัต ์

 
4.1 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับกองทรัสตห์รือการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 
4.1.1 ความเสี่ยงจากการที่ผลการด าเนินงานและผลประกอบการของกองทรัสตข์ึน้อยู่กับความสามารถของผู้จัดการ
กองทรัสตแ์ละผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ในการจัดการและจัดหาผลประโยชนจ์ากทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะเป็นผู้ก าหนดนโยบายการตลาดและกลยุทธ์การบริหารจัดการกองทรัสตใ์ห้เป็นไปตามที่ระบุไว ้
ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์ซึ่งการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์จะอยู่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของทรัสตี ผู้ถือหน่วยทรัสต์  
อาจไม่มีโอกาสที่จะประเมินการตัดสินใจของผู้จัดการกองทรัสตเ์ก่ียวกับกลยุทธ์ที่ผู้จัดการกองทรัสตน์ ามาใช้ห รือการลงทุน 
ของกองทรสัต ์ตลอดจนเงื่อนไขในการลงทุนดงักล่าว การที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงานตามกลยุทธข์องกองทรสัต์  
ให้เป็นไปตามแผนที่วางไว ้อาจมีผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจ ฐานะการเงิน และผลการด าเนินงาน รวมทั้งโอกาสทางธุรกิจ  
ของกองทรสัตอ์ย่างมีนัยส าคัญ ความสามารถของผูจ้ัดการกองทรสัต ์ในการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต ์  
ใหป้ระสบความส าเร็จนัน้ ขึน้อยู่กับปัจจยัที่ไม่แน่นอนหลายประการ รวมถึงความสามารถในการหาโอกาสการลงทุนที่เหมาะสม
และสอดคลอ้งกบัหลกัเกณฑก์ารลงทุนของกองทรสัต ์รวมทัง้ การไดเ้งื่อนไขทางการเงินท่ีดี ดงันัน้ บรษิัทฯ จึงไม่สามารถรบัรองได้
ว่าการด าเนินงานตามกลยุทธ์การลงทุนของบริษัทฯ ในความเป็นจริงจะเป็นไปตามแผนที่วางไว้หรือสามารถ ท าได ้
ภายในระยะเวลาและค่าใชจ้่ายที่เหมาะสม 
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อนึ่ง บริษัทฯ จะแต่งตั้ง RAC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการริช แอสเซ็ท และ STPL เป็นผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน โครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ   
(รวมเรียก RAC และ STPL ว่า “ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย”์) และมอบหมายนโยบายใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์นการบริหาร
จัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดังกล่าวตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยท์ี่กองทรัสตแ์ละผูจ้ัดการกองทรัสต์  
จะไดเ้ข้าท ากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจัดการทรัพยสิ์นดังกล่าว  ทั้งนี ้ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสต  ์
เขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั STPL จะด าเนินการแต่งตัง้ใหบ้รษิัท บทูิค คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 
(“BC”) เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง ภายใตเ้งื่อนไขตามสญัญา Management Services Agreement ที่เก่ียวขอ้งกับ ST Hill 
ระหว่าง ST Hill (ในฐานะผู้แต่งตั้ง) และ BC (ในฐานะผู้ให้บริการบริหารอสังหาริมทรัพย์) ลงวันที่  18 กรกฎาคม 2562  
และสัญญาให้บริการ (Management Services Agreement) ที่ เ ก่ียวข้องกับ ST Hub ระหว่าง ST Hub (ในฐานะผู้แต่งตั้ง)  
และ BC (ในฐานะผูใ้หบ้ริการบริหารอสงัหาริมทรพัย์) ลงวนัที่ 18 กรกฎาคม 2562 (รวมเรียกว่า “สญัญาใหบ้ริการ”) โดยสญัญา
ใหบ้ริการดังกล่าวระบุระยะเวลาในการแต่งตัง้  BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์เป็นเวลา 3 ปี นับแต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2562  
ถึงวันที่  30 มิถุนายน2565 ซึ่ง STPL จะรับโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาให้บริการดังกล่าวมาจาก ST Hill และ ST Hub  
ณ วันที่ กองทรัสต์ เ ข้าลงทุน ในทรัพย์ สินที่ กองทรัสต์ เ ข้าลงทุน  โดย เบื ้อ งต้น  STPL จะด า เนิ นการแต่ งตั้ ง  BC  
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงนับตั้งแต่วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน จนถึงวันที่  30 มิถุนายน 2565 โดยตามสัญญาแต่งตั้ง 
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่กองทรัสตแ์ละผู้จัดการกองทรัสตจ์ะไดเ้ข้าท ากับ STPL จะมีข้อก าหนดให้ STPL มีหน้าที่ควบคุม 
การด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงใหเ้ป็นไปตามนโยบายของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 

ดังนั้น ตามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ที่เก่ียวข้อง ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีความรับผิดชอบดา้นต่างๆ  
ภายใตก้ารควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงส่วนท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์ไดแ้ก่ การจดัเก็บรายไดแ้ละบรหิาร
ค่าใชจ้่าย การท าการตลาด การดแูลบ ารุงรกัษา และซ่อมแซมทรพัยสิ์น เป็นตน้ ทัง้นี ้ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินงาน 
ตามกลยุทธ์ใหป้ระสบความส าเร็จ หรือผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่อาจจัดการทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตไ์ดอ้ย่างเหมาะสม  
อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อมูลค่าของทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ และ/หรือ รายได้ค่าเช่าที่กองทรัสต์ควรจะได้รับ  
ซึ่ งจะส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้กับผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ตลอดจนการช าระคืนหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระ นอกจากนี ้หากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยภ์ายใตส้ัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ด ้กองทรสัตอ์าจไม่สามารถแต่งตัง้บุคคลอื่น เพื่อบริหารจดัการ
ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ได้อย่ า งมีประ สิท ธิภาพเทียบเท่ ากัน  หรื ออาจไม่สามารถแต่ งตั้งบุคคลอื่ น ได้เลย  
ซึ่งอาจก่อใหเ้กิดผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินงาน และฐานะการเงินของกองทรสัต ์ซึ่งในทา้ยที่สุด แลว้อาจส่งผลกระทบ 
ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 
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อย่างไรก็ดี  บริษัทฯ ได้ก าหนดมาตรการในการด า เนินการเพื่ อลดความเ ส่ียงดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทฯ  

จะจัดให้มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรพัยต์ลอดระยะเวลาการจา้งบริหารโดยจะมีการพิจารณา  
ผลการด าเนินงานทุกรอบปีบัญชี และมีระบบในการติดตามตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตว์่า ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดท้ าหนา้ที่บริหารทรัพยสิ์น
หลักของกองทรัสต์อย่างมีประสิทธิภาพ และหากเกิดกรณีที่ต้องแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายอื่นแทนผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการพิจารณาคณุสมบตัิต่างๆ ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยร์ายใหม่ใหเ้หมาะสมกบัการบรหิาร
ทรพัยสิ์นก่อนการแต่งตัง้ 

 
4.1.2 ความเสี่ยงที่กองทรัสต์อาจสูญเสียผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ หรือผู้จัดการ
กองทรัสต  ์และ/หรือ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยอ์าจสูญเสียบุคลากรที่เป็นผู้บริหารระดับสูงและบุคลากรที่มีความ
เชี่ยวชาญในการจัดหาผลประโยชนจ์ากอสังหาริมทรัพย ์ 

กรรมการและผูบ้ริหารระดบัสงูของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เป็นส่วนส าคญั  
ในการด าเนินการจัดหาผลประโยชน์และบริหารจัดการการใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ การที่กองทรัสต์สูญเสี ย 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์หรือในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยส์ญูเสีย
บุคลากรหลักดังกล่าวไป จะเป็นการสูญเสียผูม้ีประสบการณค์วามรู ้สายสัมพันธ์ทางธุรกิจและความช านาญ การหาบุคลากร  
ที่มีความสามารถในระดับเดียวกันมาแทนที่ เป็นเรื่องที่ท  าได้ยาก จึงอาจส่งผลให้ประสิทธิภาพในการด าเนินงานลดลง  
และอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีความสามารถในการท าก าไรลดลงหรือท าใหข้าดความคล่องตวัในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ตาม ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งใหบ้ริษัทฯ ทราบหากมีการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหาร
ทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนและรายชื่อบุคลากรระดับผู้บริหารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
จะส่งขอ้มลูการเปล่ียนแปลงดงักล่าวใหบ้รษิัทฯ เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบล่วงหนา้ก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหาร  
ในแต่ละคราว และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรู ้และประสบการณ์ในการบริหาร
อสงัหาริมทรพัยแ์ละเป็นผูท้ี่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยพ์ิจารณาว่ามีคุณสมบตัิเหมาะสมในการปฏิบตัิหนา้ที่แทนบุคลากรหลกัราย
เดิมและไม่มีผลกระทบต่อการปฏิบัติหนา้ที่ต่างๆ ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยไม่ชักชา้  เพื่อใหก้ารบริหารจัดการทรพัยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นไปอย่างต่อเนื่อง 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสตม์ีหน้าที่ตอ้งแจ้งให้ทรัสตีทราบ หากมีการเปล่ียนแปลงบุคลากรหลัก  
ในการจัดการและบริหารกองทรัสตแ์ละตอ้งจัดหาบุคลากรหลักรายใหม่ที่มีความรูค้วามสามารถและประสบการณ์โดยเร็ว  
เพื่อมิใหเ้กิดผลกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ต่างๆ ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์และท าใหก้ารบรหิารจดัการกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างตอ่เนื่อง 
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4.2 ความเสี่ยงจากความขดัแย้งทางผลประโยชนท์ีอ่าจเกดิขึน้กบักองทรัสต ์
4.2.1 ความเสี่ยงจากความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่เกิดจากบริษัทเจ้าของทรัพยส์ินและผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
ประกอบธุรกิจแข่งขันกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 

บริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์ ได้แต่งตั้งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน กล่าวคือ STPL และ RAC เป็นผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัย ์เพื่อบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนดงักล่าว ตามกลยุทธแ์ละนโยบายที่บริษัทฯ ก าหนด นอกจากนี ้
ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยย์งัมีความเก่ียวพันกับกองทรสัต ์ในฐานะเป็นผูใ้หเ้ช่า หรือผูถื้อหุน้รายใหญ่ของผูใ้หเ้ช่า (แลว้แต่กรณี)  
ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ในการนี ้การจดัหาผลประโยชน ์และการบริหารจดัการทรพัยสิ์นของกองทรสัตโ์ดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์อาจก่อใหเ้กิด
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ เช่น  ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์อาจสนับสนุน บริหาร หรือลงทุนในทรัพย์สินที่ เ ก่ียวเนื่อง 
กบัอสงัหารมิทรพัยห์รือธุรกรรมอื่น ที่อาจมีการแข่งขนัโดยตรงกบักองทรสัต ์ดงันี ้
▪ STPL ในฐานะผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ยงัคงเป็นเจา้ของอาคารคลงัสินคา้ และ /หรือ อาคารโรงงาน ตัง้อยู่ที่ ต  าบลคูคต 

อ าเภอล าลกูกา จงัหวดัปทมุธานี พืน้ท่ีใชส้อย 30,189 ตารางเมตร ซึ่งตัง้อยู่ห่างจากที่ตัง้ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ

ในโครงการเอสที บางบ่อ 72 กิโลเมตร และโครงการเอสที บางปะอิน 35 กิโลเมตร ทัง้นี ้ STPL ชีแ้จงต่อผูจ้ดัการกองทรสัต์

ถึงวตัถุประสงคท์ี่ไม่น าทรพัยสิ์นดงักล่าวเขา้มาใหก้องทรสัต์ลงทุน เนื่องจาก ปัจจุบนั STPL มองว่าพืน้ที่ตัง้ของโครงการ

ดังกล่าวมีศักยภาพ และท าเล ที่เหมาะแก่การพัฒนาเพื่อเป็นที่อยู่ อาศัยมากกว่า อย่างไรก็ตาม แนวทางดังกล่าว 

ขึน้อยู่กบัความเหมาะสมของสถานการณใ์นอนาคต  

▪ RAC ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างการลงทุนก่อสรา้งซึ่งคาดว่าจะแลว้เสร็จ  

ภายในไตรมาส 2 ของปี 2564 โครงการ 11 ซึ่งเป็นอาคารคลังสินคา้ และ/หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพืน้ที่ใช้สอย

ประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 หลัง และอาคารหอพัก 3 ชั้น จ านวน 45 หอ้ง โดยตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้มกับโครงการ  

10 เฟส 2 ในโครงการรชิ แอสเซ็ท ท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

 ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ซึ่ง STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ จะด าเนินการแต่งตั้งให้ BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วง นับตั้งแต่วันที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น 
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน จนถึงวันที่ 30 มิถุนายน 2565 ตามที่ได้กล่าวไปข้างตน้นั้น เนื่องจาก BC หรือบริษัทในเครือของ BC  
ท าหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารจดัการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์พืน้ท่ีใชส้อยประมาณ 5,780 ตารางเมตร  ที่ตัง้อยู่ฝ่ังตรงขา้ม
กับโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ มีระยะห่างจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับประมาณ  
160 เมตร มีลักษณะการประกอบธุรกิจเป็นทั้งส านักงานใหเ้ช่าและมีพืน้ที่พาณิชยใ์ห้เช่าเช่นเดียวกันกับโครงการซัมเมอรฮ์ับ  
และโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ อีกทั้งโครงการซัมเมอร์พอยท์ยังมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเดียวกันกับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  
 และโครงการซัมเมอรฮ์ับอีกดว้ย โดยโครงการซัมเมอรพ์อ้ยทม์ีส่วนของพืน้ที่ส  านักงานใหเ้ช่าประมาณ 4,797.86 ตารางเมตร  
และพื ้นที่พาณิชย์ให้เช่าจ านวน 998.56 ตารางเมตร จึงเป็นโครงการที่ เป็นคู่แข่งขันโดยตรงกับโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  
และโครงการซมัเมอรฮ์บัดว้ย ดงันัน้จากประเด็นที่กล่าวมาขา้งตน้จึงอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัตไ์ด้ 
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ในกรณีที่มีผู้ประสงคจ์ะเช่าช่วงอาคารคลังสินคา้ หรืออาคารโรงงาน หรือพืน้ที่ส  านักงาน หรือพืน้ที่พาณิชยร์ายใหม่ผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุใหแ้ก่ผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ท่ีรายใหม่พิจารณาก่อน  

อย่างไรก็ตาม บรษิัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแล
การบริหารอสังหาริมทรพัยข์องผู้บริหารอสังหาริมทรพัย ์ เพื่อป้องกันปัญหาดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ โดยมีการก าหนดในสัญญา
แต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพยใ์ห้ตลอดระยะเวลาที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยป์ฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์อง
กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยต์อ้งด าเนินการตามเงื่อนไขว่า ทุกครัง้ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงอาคารคลงัสินคา้ หรืออาคารโรงงาน 
หรือพืน้ที่ส  านักงาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะเสนอหรือด าเนินการให้บุคคลที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
แต่งตัง้เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วง (ในกรณีของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์บั ซึ่ง STPL จะแต่งตัง้ให ้BC 
เป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วง) เสนอทรพัยสิ์นท่ีว่างใหเ้ช่าทัง้หมด ที่ตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ (Specification) ใหล้กูคา้
เป็นผู้พิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรัพย์สินของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่าและค่าบริการ  (ถ้ามี) 
 ส าหรบัอาคารหรือพืน้ที่ที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกัน เพื่อใหเ้กิด
ความโปร่งใส และให้ข้อมูลที่เพียงพอแก่ลูกคา้ในการตัดสินใจ เว้นแต่กองทรัสต์จะพิจารณาการด าเนินการที่เหมาะสมอื่น 
เพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ รวมทั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะแจ้งให้บริษัทฯ ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรโดยไม่ชักช้า  
ในกรณีที่อาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ใดๆ เกิดขึน้แก่กองทรัสต์ในการปฏิบัติหน้าที่ของผู้บริหารอสังหา ริมทรัพย ์
ภายใต้ข้อตกลงและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี ้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
จะจัดให้มีหน่วยงานและบุคลากรที่มีหน้าที่ ในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุน ส าหรับส่วนที่เก่ียวข้องกับผู้เช่า  
รายย่อยของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์ลงทุน  และส่วนที่ มีหน้าที่ รับผิดชอบเ ก่ียวกับข้อมูลทางการเงินของกองทรัสต์  
แยกต่างหากจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยอ์ย่างชดัเจน เพื่อป้องกันความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
หรือการล่วงรูแ้ละการใชป้ระโยชนจ์ากขอ้มลูของกองทรสัต ์อีกทัง้ ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งจดัท ารายงานต่างๆ เพื่อเสนอต่อ
ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ไดร้ะบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือตามที่บริษัทฯ และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะได้
ก าหนดรว่มกนั 

นอกจากนี ้กองทรสัตจ์ะก าหนดใหม้ีมาตรการเพิ่มเติมที่เพียงพอและเหมาะสมในการก ากับดูแลผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
และผู้บริหารอสังหาริมทรัพยช์่วงของกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง (1) มาตรการในการสุ่มตรวจ (Surprise Check)  
อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง (2) มาตรการในการสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบัติงานตามหน้าที่ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยบริษัทฯ จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ พรอ้มกับอธิบายและแสดงวิธีการปฏิบัติงาน   
(3) มาตรการในการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งเอกสาร หลักฐาน  
และขอ้มลูที่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยช์่วงดว้ย เพื่อตรวจสอบความถกูตอ้งแทจ้ริงของขอ้มลูใดๆ 
ที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง  จะต้องน าส่งหรือรายงานต่อกองทรัสต์ และ (4) มาตรการ 
ในการก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจัดเก็บเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งข้อมูลใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการที่ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วง น าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทั้งพืน้ที่ภายในโครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน  
และโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ 
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นอกจากนี ้ ใ นสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์และบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะมีการก าหนดข้อตกลง  

ว่า ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวขอ้ง 
กบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว มีความประสงคจ์ะจ าหน่าย จ่าย โอน หรือใหเ้ช่า (ที่มิใช่เป็นการใหเ้ช่าพืน้ท่ีในการด าเนินธุรกิจ
ใหเ้ช่าที่ดินและอาคารคลังสินคา้และอาคารโรงงาน หรือพืน้ที่อาคารศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงานแก่ลูกคา้ทั่วไปตามปกติ  
ทางการค้า) ไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนของทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจอาคารคลังสินค้า อาคารโรงงาน อาคาร
ศูนย์การค้า และอาคารส านักงานให้เช่าซึ่งบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน และ/หรือ บุคคลที่เก่ียวข้องกับบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  
เ ป็น เจ้าของกรรม สิท ธ์ิห รือมี สิท ธิครอบครอง  ( “ทรัพย์สินที่ อยู่ ภายใต้ สิท ธิ ในการปฏิ เสธก่อน ”) ให้แก่บุคคลใด  
และ/หรือ ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัยอ์ื่นใด (นอกเหนือไปจากกองทรสัต)์ บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น  และ/หรือ บุคคล 
ที่เก่ียวขอ้งกับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นดงักล่าว จะด าเนินการใหก้องทรสัตไ์ดร้บัสิทธิในการปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal)  
ในการลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีอยู่ภายใตสิ้ทธิในการปฏิเสธก่อนดงักล่าวจะไม่รวมในส่วนของโครงการซมัเมอรพ์อ้ยท ์ 

ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ไดม้ีข้อก าหนดในสัญญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรัสต์  
และบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นว่า หากภายในช่วงระยะเวลา 6 เดือนนับตั้งแต่วันที่ 30 มิถุนายน 2565 ซึ่งเป็นวันที่ครบก าหนด
ระยะเวลาของสัญญาว่าจ้าง BC เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วงส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 
(Management Services Agreement) นั้น มีสัญญาบริการลูกค้าของผู้เช่าพืน้ที่รายใดสิน้สุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
 ไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ และไม่ว่าผู้เช่าพื ้นที่รายนั้นจะได้ย้ายออกจากโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และ/หรือ โครงการซัมเมอรฮ์ับ   
เพื่อไปเช่าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอรพ์้อยท์แทนหรือไม่ก็ตาม STPL ตกลงช าระเงินชดเชยในอัตราเท่ากับค่าเช่าเดิมล่าสุด 
ของสญัญาบรกิารลกูคา้รายดงักล่าว จ านวน 2 เดือน ใหแ้ก่กองทรสัต ์  
 
4.2.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในการใช้เคร่ืองหมายบริการของโครงการซัมเมอร์ฮิลล ์
และโครงการซัมเมอรฮ์ับ  

ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ ซึ่ง STPL ในฐานะผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัย ์จะด าเนินการแต่งตัง้ให ้BC เป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วงนั้น ปัจจุบัน BC เป็นเจา้ของเครื่องหมายบริการ 
“Summer Hill @BTS Phra Khanong” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่ ได้มีการจดทะเบียนต่อกรมทรัพย์สินทางปัญญาแล้ว  
 ("เครื่องหมายบริการ Summer Hill”) และ บริษัท บูทิค อินเตอรเ์นชั่นเนล โฮลดิง้ส ์แอลทีดี  (“BIH”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ BC  
เป็นเจ้าของเครื่องหมายบริการ “SUMMER HUB OFFICES” ซึ่งเป็นเครื่องหมายบริการที่อยู่ระหว่างการยื่นค าขอจดทะเบียน 
ต่อกรมทรัพยสิ์นทางปัญญา ("เครื่องหมายบริการ Summer Hub”) เมื่อกองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน 
ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ BC และ BIH จะใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการใชเ้ครื่องหมายบริการดังกล่าว  
ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ โดยไม่มีค่าตอบแทนสิทธิในการใช้ เป็นระยะเวลาคราวแรก 3 ปี  
นับตัง้แต่วันที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ( “ระยะเวลาในการอนุญาตให้ใชเ้ครื่องหมาย
บริการ”) โดยกองทรสัตม์ีสิทธิพิจารณาต่อระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการออกไปไดอ้ีก 9 คราว คราวละ 3 ปี  
โดยเงื่อนไขและขอ้ก าหนดส าหรบัการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร ส าหรบัระยะเวลาที่ต่อออกไปจะเป็นไปตามเดิมทกุประการ  
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ทั้งนี ้ระยะเวลาที่ต่อออกไปตอ้งไม่เกินระยะเวลาตามสัญญาเช่าช่วงที่ดินและสัญญาเช่าอาคารโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างกองทรัสต์ กับ ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) (“สัญญาเช่าโครงการซัมเมอร์ฮิลล์  
และโครงการซมัเมอรฮ์บั”) และ/หรือ ระยะเวลาการเช่าที่ไดม้ีการต่ออายอุอกไปตามสิทธิในการต่ออายุสญัญาเช่าภายใตส้ญัญา
เช่าโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ (ในกรณีที่มีการใชสิ้ทธิในการต่ออายุ) ทั้งนี ้หากเมื่อครบก าหนดระยะเวลา 
ในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการหรือระยะเวลาที่ต่อออกไปในแต่ละคราว (แลว้แต่กรณี) กองทรสัตอ์าจพิจารณาไม่ใชสิ้ทธิ
ในการต่อระยะเวลาในการอนญุาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิารออกไปก็ได ้  

อย่างไรก็ดี  เนื่องจาก BC หรือบริษัทในเครือของ BC ท าหน้าที่ เ ป็นผู้บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์โครงการ  
ในลักษณะอาคารส านักงาน คอมมูนิตีม้อลล์ และอื่นๆ ในกรุงเทพมหานคร และจังหวัดต่างๆ เป็นต้น ท าให้ BC และ BIH  
ยงัสามารถใชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ในโครงการอื่นๆ ที่ BC หรือบริษัทในเครือ 
ของ BC พัฒนาขึน้มา และ/หรือ ปฏิบัติหนา้ที่เป็นผูบ้ริหารจัดการโครงการ ในอนาคตได ้ ดังนั้น จึงอาจก่อใหเ้กิดความขัดแยง้ 
ทางผลประโยชน์กับกองทรัสตไ์ด ้หาก BC หรือบริษัทในเครือพัฒนาโครงการที่มีลักษณะใกลเ้คียงกับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ 
และโครงการซมัเมอรฮ์บั  โดยใชเ้ครื่องหมายบรกิารเดียวกนั และตัง้อยู่ในบรเิวณใกลเ้คียงโครงการท่ีกองทรสัต์เขา้ลงทนุ  

บริษัทฯ ไดต้ระหนกัถึงความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ จึงไดก้ าหนดหลกัเกณฑใ์นการก ากับดูแลการอนุญาต  
ให้ใช้เครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ของ BC และ BIH ในฐานะผู้ให้อนุญาต 
ใชเ้ครื่องหมายบริการ โดยมีการก าหนดไวใ้นสญัญาอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบรกิาร (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล)์ และสญัญา
อนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ (ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์บั) ว่า ตลอดระยะเวลาในการอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมายบริการ BC 
และ BIH จะไม่ใช้ และไม่อนุญาตให้บุคคลอื่นใดใชเ้ครื่องหมายบริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub  
เพื่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละการด าเนินกิจการของทรพัยสิ์นอื่นใด เวน้แต่เป็นการใช ้และ/หรือ การอนุญาตใหใ้ชเ้ครื่องหมาย
บริการ Summer Hill และ เครื่องหมายบริการ Summer Hub ส าหรับทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์
และโครงการซมัเมอรฮ์บัแก่กองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยช์่วงของกองทรสัต ์ (ถา้มี) 
หรือบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์และการด าเนินการใด ๆ ที่เก่ียวข้องกับการประกอบ 
กิจการของกองทรสัตใ์นโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั  
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4.2.3 ความเสี่ยงจากการที่รายได้ของกองทรัสต์ขึ้นอยู่กับฐานะทางการเงินของผู้เช่าพื้นที่และการตัดสินใจ 
ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) เม่ือสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของผู้เช่าพืน้ทีส่ิน้สุดลง 

ค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี )  ที่ กองทรัสต์จะได้รับจากผู้เช่า พื ้นที่ ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี )  
จะเป็นที่มาของรายไดห้ลกัเพียงแหล่งเดียวของกองทรสัต ์ดงันัน้ กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงจากฐานะการเงินและความสามารถ  
ในการช าระค่าเช่าและค่าบริการ (ถา้มี) ของผูเ้ช่าพืน้ที่ได ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่รายส าคญัรายใดรายหนึ่งหรือหลายราย หรือผูเ้ช่าพืน้ที่
จ  านวนมากในขณะใดขณะหนึ่ง มีฐานะการเงินที่ดอ้ยลง ซึ่งอาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีช าระเงินล่าชา้ หรือเกิดการผิดนดัช าระเงินค่าเช่า
หรือค่าบรกิารของผูเ้ช่าพืน้ท่ีและท าใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีไม่สามารถช าระหนีไ้ด ้อย่างไรก็ดี ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนใหญ่ที่ท  าสญัญาเช่าและสัญญา
บริการ (ถา้มี) จะตอ้งวางเงินประกนัการเช่าพืน้ที่และเงินประกนัการบรกิาร (ถา้มี) ตลอดอายุสญัญาใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมถึงผูเ้ช่า
พืน้ท่ีบางรายไดใ้หผู้ถื้อหุน้รายใหญ่ของตนมาเป็นผูค้  า้ประกนั (Guarantor) เพื่อรบัประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่และความรบัผิดของตน
ในฐานะผูเ้ช่าพืน้ที่ตามสญัญาเช่าและสญัญาบริการ ดงันัน้ ในกรณีที่ผูเ้ช่าพืน้ที่รายย่อยไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าบริการหรือยกเลิก
สัญญาก่อนก าหนดภายใต้เงื่อนไขของสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กองทรัสต์จึงอาจยึดเงินประกันหรือเรียกรอ้ง  
เอาจากผูค้  า้ประกนัของผูเ้ช่าพืน้ท่ีได ้ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความเส่ียง และ/หรือ ผลกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัต ์

นอกจากนี ้ กองทรัสต์อาจมีความเ ส่ียงจากการที่ ผู้ เ ช่ าพื ้นที่ อาจไม่ต่ออายุสัญญาเช่ าและสัญญาบริการ  
(ถา้มี) หรืออาจขอต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาบรกิาร (ถา้มี) ดว้ยเงื่อนไขที่เป็นประโยชนแ์ก่กองทรสัตน์อ้ยกว่าเงื่อนไขในสญัญา
เช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ในปัจจุบัน ซึ่งอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน  
และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ ทั้งนี ้ บริษัทฯ มีการบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว  
โดยมีนโยบายในการเจรจาการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) กับผู้เช่าพืน้ที่ที่ก  าลังจะหมดสัญญาล่วงหน้า  
เป็นเวลา 3-6 เดือน ก่อนสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) จะครบก าหนด  ดังนั้น เมื่อมีผู้เช่าพื ้นที่ส  าหรับสัญญาเช่า 
และสัญญาบริการ (ถ้ามี )  ที่ครบก าหนดอายุไม่ประสงค์ที่จะต่ออายุสัญญาดังกล่าว บริษัทฯ ยังคงมี เวลาเพียงพอ  
ส าหรบัการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายใหม่มาแทนที่  

นอกจากนี ้จากการด าเนินงานในอดีตที่ผ่านมา อัตราการต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถ้ามี) ของทรัพยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนอยู่ในสัดส่วนที่สูงมาโดยตลอด เนื่องมาจากการจ ากัดจ านวนผูใ้ชบ้ริการรา้นคา้ และในเดือนพฤษภาคม  
มีการลดค่าเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ในอตัรารอ้ยละ 100 ส าหรบัผู้เช่าพืน้ที่รายที่ไดร้บัผลกระทบอนัเนื่องมาจากการประกอบกิจการ 
ที่ถูกค าสั่งจากทางภาครฐัใหง้ดประกอบกิจการชั่วคราว ซึ่งมีผูเ้ช่าพืน้ที่เพียงรายเดียวที่ไดร้บัผลกระทบดงักล่าว  อตัรารอ้ยละ 15 
ส าหรบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายที่ไดร้บัผลกระทบจากการลดลงของลกูคา้ที่มาใชบ้รกิารที่สืบเนื่องมาจากการจ ากดัจ านวนผูใ้ชบ้รกิารรา้นคา้ 
ซึ่งมีผู้เช่าพืน้ที่จ  านวน 3 รายที่ไดร้ับการลดค่าเช่าให้ในอัตรารอ้ยละ  25 และมีผู้เช่าพืน้ที่เพียงรายเดียวที่ไดร้ับการลดค่าเช่า 
ให้ในอัตราร้อยละ 15 โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะพิจารณาการลดค่าเช่าให้เป็นรายกรณีไป และในช่วง 3 ปีที่ ผ่านมา 
ทัง้ 5 โครงการท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุไม่พบว่ามีการฟ้องรอ้งคดีกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีอนัเนื่องมาจากการเหตผิุดนดัผิดสญัญาของผูเ้ช่าพืน้ท่ี 

อย่างไรก็ตาม ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ต่างเป็นทรพัยสิ์นท่ีมีจดุเด่นในดา้นของท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม โดยโครงการริช 
แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ เป็นโครงการอาคารคลังสินคา้ /อาคารโรงงานที่ตัง้อยู่ในจงัหวดัสมทุรปราการ ซึ่งเป็นท าเล 
ที่ ใ กล้กับแห ล่งนิคมอุตสาหกรรม  ในขณะที่ โ ครงการ เอสที  บางปะอิน  ตั้ ง อยู่ ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุน  
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การประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าพืน้ที่ไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซมัเมอรฮ์ิลลซ์ึ่งเป็นโครงการศนูยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัซึ่งเป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิทและอยู่ติดกบัระบบขนส่ง
สาธารณะที่ส าคัญ คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง อีกทั้งยังมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยตั้งอยู่  
ในบรเิวณใกลเ้คียงโครงการอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักล่าวเป็นขอ้ไดเ้ปรียบที่ส  าคญัในการจงูใจใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีรายปัจจบุนัต่ออายุ
สญัญาเช่าและสญัญาบริการ (ถา้มี) หรือไม่ตดัสินใจเลิกสญัญาก่อนครบก าหนด และอาจเป็นขอ้ไดเ้ปรียบในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้  
ที่รายใหม่ 

 
4.2.4 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินหลัก เน่ืองจากคู่สัญญาไม่ปฏิบัต ิ

ตามสัญญาทีเ่กี่ยวกับการลงทุนและการบริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์

ในการลงทุนและจัดหาผลประโยชน์จากทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้าท าสัญญาเช่าที่ดิน  
และส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาเช่าช่วงที่ดิน สัญญาเช่าส่ิงปลูกสรา้ง สัญญาตกลงกระท าการ และ /หรือสัญญาต่างๆ ที่เก่ียวเนื่อง 
กับการลงทุนและการบริหารจัดการทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์  
และผูกพนัใหคู้่สญัญาปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดในสญัญา นอกจากนัน้ กองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะมีการเขา้ท าสญัญา
จ านองทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ 
และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไข เพื่อเป็นหลกัประกนัการปฏิบตัิตามสญัญาของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อย่างไรก็ดี ถึงแมจ้ะมีขอ้ก าหนดในสญัญาที่เก่ียวเนื่องกบัการลงทนุ และการบริหารจดัการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ดังกล่าวขา้งตน้ คู่สัญญาอาจไม่ปฏิบัติหรือปฏิบัติผิดสัญญา หรือเกิดเหตุการณใ์ดๆ อันเป็นเหตุแห่งการเลิกหรือผิดสัญญาได ้  
ในกรณีเช่นว่านี ้ แม้กองทรัสต์จะมี สิทธิที่จะบอกเลิกสัญญา เรียกค่าเสียหาย ตลอดจนเรียกค่าขาดประโยชน์ใดๆ  
ก็ตามแต่กองทรัสตอ์าจไม่สามารถบังคับให้เป็นไปตามสิทธิของกองทรัสตต์ามข้อก าหนดหรือเงื่อนไขในสัญญาดังกล่าวได้  
หรือคู่สัญญาอาจปฏิเสธไม่ช าระค่าเสียหายตามที่กองทรัสต์เรียกร้อง ดังนั้น กองทรัสต์จึงอาจต้องน าเรื่องดังกล่าว 
เขา้สู่กระบวนการยตุิธรรมโดยการฟ้องรอ้งต่อศาลที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินการดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถคาดการณ์
ไดถ้ึงระยะเวลาและผลกระทบในการด าเนินการ รวมถึงจ านวนเงินที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัชดเชยเยียวยาจากความเสียหายต่างๆ 
ดังกล่าว อีกทั้งผลแห่งคดีขึน้อยู่กับดุลพินิจของศาลที่เก่ียวขอ้ง และถึงแมศ้าลจะมีค าพิพากษาใหก้องทรสัตช์นะคดี กองทรสั ต ์
อาจไม่สามารถบงัคบัใหเ้ป็นไปตามค าพิพากษาของศาลได ้นอกจากนัน้ แมก้องทรสัตจ์ะใชสิ้ทธิบงัคบัจ านองทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัต์
เขา้ลงทุนตามสัญญาจ านอง และใชสิ้ทธิบังคับหลักประกันภายใต้สัญญาโอนสิทธิตามสัญญาเช่าภายใตส้ัญญาเช่าที่ดินหลกั 
ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข ที่จะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่หากกองทรสัต์ 
ไดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมลูค่าหลกัประกนัท่ีกองทรสัตน์ าออกขายทอดตลาด  

กองทรสัตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านองและมูลค่าหลกัประกันดงักล่าวอย่างเจา้หนีส้ามัญ  
อีกทั้ งกระบวนการฟ้องร้อง เ รี ยกค่ า เ สียหาย  กระบวนการบังคับจ านอง  และกระบวนการบังคับหลักประกั น  
เป็นกระบวนการที่มีค่าใชจ้่ายและระยะเวลาที่ไม่อาจคาดหมายได ้และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้ก่กองทรสัต ์
การด าเนินการดงักล่าวจึงอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมดที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้ดว้ยเหตทุี่กล่าวมาทัง้หมดขา้งตน้ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ึงอาจมีความเส่ียงที่จะไม่ไดร้บัผลตอบแทนตามจ านวนหรือภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว้  
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4.2.5 ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากการที่กองทรัสต์ต้องพึ่งพาบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ส าหรับการให้บริการ 
สิ่งอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางบางประการ 

การให้บริการส่ิงอ านวยความสะดวก และสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนบางประการ  
อาทิเช่น ทางสัญจรส่วนกลาง บริการระบบบ าบัดน า้เสีย อาจด าเนินการโดยบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูพ้ัฒนาโครงการ 
อย่างไรก็ดี สญัญาตกลงกระท าการระหว่างกองทรสัตแ์ละบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า ในกรณีที่ทรพัยสิ์น 
ที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุมีทางสญัจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะเพื่อด าเนินกิจการโครงการและมีการใชส่ิ้งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง
ใดในการด าเนินกิจการโครงการมาก่อนวันที่กองทรัสต์เข้าลงทุน บริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงยินยอมให้กองทรัสต์มีสิทธิ  
ในการใชท้างสญัจรเขา้ออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางนั้นไดต้่อไปตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์น  
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนดังกล่าว โดยในสัญญาลงทุนของกองทรัสตจ์ะมีการก าหนดให้หน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซม 
ทางสัญจรเขา้ออกและส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางเป็นไปดงันี ้(1) ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์บั 
ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของกองทรัสต์ (2) ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ก าหนดให้เป็นหน้าที่ 
ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (3) ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท ก าหนดใหเ้ป็นหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น 

อนึ่ง บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินนั้นจะปฏิบัติตามข้อผูกพันของตนตามสัญญา  
ในการใหบ้ริการใดๆ ไดอ้ย่างสมบูรณ ์ซึ่งเหตุการณท์ี่คู่สัญญาผิดสัญญาดงักล่าว อาจท าใหผู้เ้ช่าพืน้ที่ไม่สามารถใชท้างสัญจร  
เข้าออกและใช้บริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่ วนกลางของทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนได้  
ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในการจัดหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต ์และอาจมีผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคัญ  
ต่อกิจการ ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัตไ์ด้ อย่างไรก็ดี กองทรสัตไ์ดก้ าหนดไวใ้นสญัญา
ลงทุนของกองทรสัตใ์หเ้ป็นหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ที่  
และบริวารของกองทรัสต์และผู้เช่าพื ้นที่  รวมถึงผู้มาติดต่อหรือผู้รับบริการของโครงการ มีสิทธิ ใช้ทางสัญจรเข้าออก 
และส่ิงอ านวยความสะดวกส่วนกลางได้ตลอดเวลา โดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสต ์
ไม่สามารถใช้ทางสัญจรเข้าออกและใช้บริการส่ิงอ านวยความสะดวกและสาธารณูปโภคส่วนกลางของทรัพย์สินได้  
จะถือเป็นเหตุผิดนดัผิดสญัญาตามสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์ซึ่งใหสิ้ทธิกองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญา รวมถึงเรียกใหบ้ริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการไม่ปฎิบตัิหนา้ที่และขอ้ตกลงกระท าการท่ีใหแ้ก่กองทรสัตไ์ด ้ 
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4.3 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน 
 
4.3.1 ความเสี่ยงในการที่สิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ สิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทุนของกองทรัสต ์

อาจสิน้สุดลงในกรณีทีส่ัญญาเช่าทีด่ินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
การเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนั้น กองทรสัต์ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดินที่ลงทุน (“ที่ดินที่ลงทุน”)  

และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคาร  
ตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) (“อาคารที่ลงทุน”) ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน (“สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน”) และสญัญาเช่าส่ิงปลกูสรา้ง (“สญัญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุน”)  กับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  โดย ST Hill และ ST Hub เ ป็นผู้มี สิทธิครอบครองที่ดินที่ ลงทุนในฐานะผู้ เช่า 
และเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (ตามล าดบั) โดย ST Hill และ ST Hub 
ไดเ้ขา้ท าสญัญาเช่าที่ดินหลกั กับ B.I.C. ซึ่งเป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัขา้งตน้ ไดม้ีการก าหนดเงื่อนไขหลัก 
ที่ท าใหเ้จา้ของที่ดินซึ่งเป็นผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกัได ้(ซึ่งเมื่อสญัญาเช่าที่ดินหลกัสิน้สดุลงจะส่งผลใหส้ัญญา
เช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุระหว่าง ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) และกองทรสัตจ์ะสิน้สดุลงดว้ย) มีกรณีดงันี ้ 

(1)  การท่ีผูเ้ช่าผิดสญัญาเฉพาะในส่วนท่ีเป็นสาระส าคญั อนัไดแ้ก่ การผิดนดัจ่ายค่าเช่าเกินกว่าสองงวดในหนึ่งปีปฏิทิน  
(2)  การที่ผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินหลักในส่วนอื่นๆ  นอกเหนือไปจากส่วนที่ เป็นสาระส าคัญข้างต้น  

และผูเ้ช่าไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขการผิดสญัญาดงักล่าวไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ีไดร้บัหนงัสือแจง้เตือนจากผูใ้หเ้ช่า  
โดยสัญญาเช่าที่ดินหลักมีขอ้ก าหนดว่า ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนดระยะเวลา 

เจา้ของที่ดินมีสิทธิที่จะใหอ้าคารท่ีลงทนุตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดินก าหนด หรือด าเนินการรือ้ถอน 
หรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการรือ้ถอนอาคารท่ีลงทนุก็ได ้ 

ในกรณีท่ีเมื่อสญัญาเช่าท่ีดินหลกัสิน้สดุลงและเจา้ของท่ีดินเลือกท่ีจะใหอ้าคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของที่ดิน 
หรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด แมว้่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เจา้ของที่ดินหรือบุคคลที่เจา้ของที่ดินก าหนด  
จะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ในฐานะผูใ้หเ้ช่าอาคารท่ีลงทนุรายเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ  
ที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น แต่ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง ขอ้ตกลงบางประการภายใตส้ญัญาเชา่
อาคารท่ีลงทนุดงักล่าว อาจไม่ไดโ้อนไปยงัเจา้ของท่ีดินหรือบคุคลท่ีเจา้ของท่ีดนิก าหนด ซึ่งเป็นผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ
ดว้ย หรือในกรณีที่เจา้ของที่ดินเลือกที่จะใหม้ีการรือ้ถอนอาคารที่ลงทุนนั้น จะส่งผลใหอ้าคารที่ลงทุนดังกล่าวไม่มีอยู่อีกต่อไป  
และส่งผลใหส้ญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเป็นอนัสิน้สดุลง ซึ่งความเส่ียงจากเหตกุารณ์
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต  ์ 
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อาทิอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุ  

รายได้ที่กองทรัสต์คาดว่าจะได้รับเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ และแม้ว่าบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะช าระค่าเสียหาย  
ให้แก่กองทรัสต์แต่ค่าเสียหายดังกล่าวอาจมีจ านวนน้อยกว่ารายได้ของกองทรัสตท์ี่ เปล่ียนแปลงหรือมีจ านวนไม่เพียงพอ  
ต่อความเสียหายที่เกิดขึน้จรงิ ซึ่งหากเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลงก่อน
ครบก าหนดระยะเวลา จนเป็นเหตใุหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วงไดต้ามวตัถปุระสงค์
การลงทุน รายไดข้องกองทรสัตใ์นแต่ละปี จะลดลงไปโดยประมาณตามสดัส่วนดงักล่าว นับจากปีที่สญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน  
และ/หรือ สญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุสิน้สดุลง 

อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นมาตรการป้องกันความเส่ียงที่จะท าใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา เจา้ของที่ดิน บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรสัต ์จะเขา้ท าสญัญาเก่ียวกบัการเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน”) โดยก าหนดใหใ้นกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูเ้ช่า
ตามสัญญาสัญญาเช่าที่ดินหลักไม่สามารถปฏิบัติตาม และ/หรือ มีเหตุผิดสัญญาตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก แต่เหตุผิดสัญญา
ดังกล่าวยังอยู่ในระยะเวลาเยียวยาความเสียหาย (Cure Period) โดยยังไม่ถือว่าเป็นเหตุสิน้สุดสญัญา เจา้ของที่ดินและบริษัท
เจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะแจ้งเหตุผิดสัญญาดังกล่าวให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที และกองทรัสต์มีสิทธิ  
ในการเยียวยาเหตุผิดสัญญาดังกล่าวกับเจ้าของที่ดินได้โดยตรงแทนบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียงสิทธิ 
ของกองทรัสต์ในการเข้าเป็นผู้เช่าที่ดินกับเจ้าของที่ดินโดยตรง แทนที่บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน (Step-In Right) เพื่อให้สิทธิ 
แก่กองทรสัตใ์นการเขา้แกไ้ขเหตผิุดสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นได ้หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่ด  าเนินการ
แก้ไขเหตุผิดสัญญาดังกล่าว  ทั้งนี ้ ในกรณีที่กองทรัสต์ประสงค์จะใช้สิทธิในการเข้าเป็นคู่สัญญากับเจ้าของที่ดินโดยตรง  
(Step-In Right) ขา้งตน้ โดยถา้กองทรสัตใ์ชสิ้ทธิในการเขา้เป็นคู่สญัญากบัเจา้ของที่ดินโดยตรง (Step-In Right) และเขา้ไปแกไ้ข
เหตุผิดสัญญาแทนบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์นดังกล่าวแลว้ เจ้าของที่ดินจะไม่อ้างเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลักของบริษัทเจา้ของ
ทรพัยสิ์นนัน้มาเป็นเหตบุอกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกักบักองทรสัต ์หรือเป็นเหตใุหก้องทรสัตต์กเป็นผูผิ้ดนดั หรือเป็นเหตใุหเ้จา้ของ
ที่ดินไม่ปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินหลักกับกองทรัสต์อีก อีกทั้ง  ในกรณีที่การเข้าแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลัก 
แทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ท าใหก้องทรสัตต์อ้งช าระเบีย้ปรบัหรือค่าเสียหายหรือค่าใชจ้่ายใดๆ  ใหแ้ก่เจา้ของที่ดิน 
แทนบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นไป บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงที่จะชดใชเ้บีย้ปรบั ค่าเสียหายและค่าใชจ้่ายอื่นใดทัง้หมดที่กองทรสัต์
ไดช้ าระไปแทนบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นเพื่อแก้ไขเหตุผิดสัญญาเช่าที่ดินหลัก ทั้งจ านวนคืนพรอ้มดอกเบีย้ภายในระยะเวลา  
ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินดงักล่าว กองทรสัตแ์ละเจา้ของที่ดินจะร่วมกันพิจารณาแกไ้ขเปล่ียนแปลงเงื่อนไข
และขอ้ตกลงของสญัญาเช่าที่ดินหลกัในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกับการท่ีผูเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทนุ ภาษีและค่าใชจ้่าย
อื่ น ใ ดที่ เ ก่ี ย วข้อ งกับอาคารที่ ล งทุ น  ก า ร รื ้อ ถอนอาคารที่ ล งทุนและค่ า ใช้จ่ าย ในการ รื ้อ ถอนอาคารที่ ล งทุน  
(รวมเรียกว่า “ขอ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับอาคารที่ลงทุน”) โดยระบุใหข้อ้ตกลงที่เก่ียวขอ้งกับอาคารที่ลงทุนยงัคงเป็นสิทธิและหนา้ที่
ของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน เพื่อให้สอดคลอ้งกับลักษณะการลงทุนในทรัพยสิ์น 
ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ณ ขณะดังกล่าว นอกจากนั้น ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินหลักถูกยกเลิกหรือสิน้สุดลงก่อนครบก าหนด
ระยะเวลาตามสัญญาอันเป็นเหตุให้อาคารท่ีลงทุนตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลท่ีเจ้าของท่ีดินก าหนด  
หรือเจา้ของท่ีดินมีสิทธิไม่รบัโอนกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีลงทนุโดยมีสิทธิในการด าเนินการรือ้ถอนหรือใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นรือ้ถอน 
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อาคารที่ลงทุนได้ เจ้าของที่ดินและบริษัทเจ้าของทรัพย์สินตกลงที่จะแจ้งให้กองทรัสต์ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรทันที  
และเจ้าของที่ดินตกลงว่า ในกรณีที่กองทรสัตแ์จง้ความประสงคต์่อเจา้ของที่ดินว่ากองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะเช่าอาคารที่ลงทุน 
กับเจ้าของที่ดินหรือบุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) ในฐานะผู้ให้เช่าอาคารที่ลงทุนรายใหม่ต่อไป เจ้าของที่ดิน  
หรือบุคคลที่เจ้าของที่ดินก าหนด (แลว้แต่กรณี) และกองทรัสตจ์ะร่วมกันเจรจาท าความตกลงในเงื่อนไขและข้อตกลงต่างๆ  
เก่ียวกับสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนใหเ้ป็นอนัยุติเสร็จสิน้ภายใน 2 เดือนนบัตัง้แต่วนัที่สญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลง
ก่อนครบก าหนดระยะเวลาดงักล่าว 

และเนื่องจากตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก ST Hill และ ST Hub ยังคงมีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าที่ดินอยู่อย่างต่อเนื่อง 
เป็นรายไตรมาส ดงันัน้ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดกรณี ST Hill หรือ ST Hub ผิดนดัไม่ช าระค่าเช่าที่ดินอนัอาจเป็นเหตใุหส้ญัญาเช่าที่ดนิ
หลกัสิน้สดุลงได ้ในสญัญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดินขา้งตน้ และสญัญาเช่าช่วงที่ดิน ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์จะมีขอ้ก าหนดว่านบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตล์งทุนและตลอดระยะเวลา  
ที่กองทรสัตล์งทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงยินยอมว่ากองทรสัตจ์ะเป็นผูช้  าระค่าเช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินหลกัแทนบรษิัท
เจ้าของทรัพยสิ์น และเจ้าของที่ดินตกลงที่จะรับช าระค่าเช่าที่ดินดังกล่าวจากกองทรสัตต์ามข้อตกลงในสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
เพื่อไม่ใหส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัถกูยกเลิกไป  

นอกจากนี ้ในการเขา้ท าสญัญาเพื่อเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตจ์ะก าหนดขอ้ตกลงกระท าการ
จาก ST Hill และ ST Hub ซึ่งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน และเป็นผู้เช่าท่ีดินจาก B.I.C. ตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก 
เพื่อให ้ST Hill และ ST Hub ใหค้  ารบัรองและขอ้ตกลงในหนา้ที่ต่างๆ โดยมีสาระส าคญัคือ ตลอดระยะเวลาการเช่าช่วง ST Hill 
และ ST Hub จะปฏิบตัิตามหนา้ที่ที่ก  าหนดในสญัญาเช่าที่ดินหลกัอย่างเคร่งครดั และจะไม่กระท าการใดๆ อนัอาจเป็นการผิดนดั 
หรือผิดสัญญา หรือผิดขอ้ตกลงใดๆ ในสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือกระท าการใดๆ อันอาจท าใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลักถูกบอกเลิก  
หรือเพิกถอนโดยเจา้ของที่ดิน และจะด าเนินการไม่ใหเ้จา้ของที่ดิน แกไ้ข เปล่ียนแปลง ขอ้ก าหนดและเงื่อนไข สละสิทธิเรียกรอ้ง
หรือผลประโยชนใ์ดๆ ภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั หรือยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินหลกั เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นลายลักษณ์
อักษรจากกองทรัสต์ รวมทั้งจะไม่โอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญา เช่าที่ดินหลักให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่จะได้รับความยินยอม 
เป็นลายลกัษณอ์กัษรจากกองทรสัต ์ 
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4.3.2 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสตล์งทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วง ซ่ึงสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วง
อาจถูกยกเลิกหรือสิ้นสุดลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา ซ่ึงท าให้กองทรัสต์เสียสิทธิในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า 
หรือทรัพยส์ินทีเ่ช่าช่วง 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง  ส าหรับโครงการริช  แอสเซ็ท และโครงการเอสที  
 บางปะอิน และกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โดยการเขา้ท า
สญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง 
(ยกเวน้ส่ิงปลูกสรา้งประเภทป้ายและป้ายทุกชนิด ไม่ว่าป้ายนั้นจะเขา้ลักษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร
หรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ) ส าหรบัโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั โดยการเขา้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
และสัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างกับบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ทั้งนี ้ เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ เช่าและทรัพย์สินที่ เช่าช่วง  
ตามวตัถปุระสงคก์ารลงทนุของกองทรสัต ์ 

แม้ว่ า ในการลงทุนในสิท ธิการ เช่ าและสิท ธิการ เช่ าช่ ว งของกองทรัสต์ดังก ล่าว  จะ เ ป็นไปอย่ า งถูกต้อง  
และจะไดม้ีการจดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินที่เก่ียวขอ้งแลว้ แต่กองทรสัตย์ังมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้เนื่องจากสิทธิการเช่า 
และสิทธิการเช่าช่วงตามสญัญาดงักล่าวอาจถกูยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เก่ียวขอ้ง 
ซึ่งจะส่งผลให้กองทรัสตไ์ม่อาจใช้ และ /หรือ ไดร้ับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินที่เช่าช่วงได ้อันจะส่งผลกระทบ  
ต่อการจดัหาผลประโยชนแ์ละรายไดข้องกองทรสัต ์ 

โดยเงื่อนไขหรือสาเหตุที่จะท าให้บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วงมีสิทธิบอกเลิกสัญญา  
กับกองทรัสต์ ในฐานะผู้เช่าหรือผู้เช่าช่วงก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงได้ คือ ในกรณีที่กองทรัสต์  
ในฐานะผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงผิดสญัญา เช่น ไม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ต่างๆ ของผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาเช่าหรือเช่ า
ช่วงอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ว่า หนา้ที่ในการใชท้รพัยสิ์นท่ีเช่าหรือทรพัยสิ์นท่ีเช่าช่วง รวมถึงหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเชา่ชว่ง 
และกองทรสัตม์ิไดแ้กไ้ขเยียวยาการผิดสัญญาดงักล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด นอกจากนี ้อาจเกิดกรณีที่สัญญาสิน้สุดลง
เนื่องจากเหตุสุดวิสัย อย่างไรก็ดี ส าหรบักรณีของหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง เนื่องจากตามขอ้ก าหนดของสญัญา 
จะก าหนดใหก้องทรสัตช์ าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงส าหรบัระยะเวลาการเช่าหรือเช่าช่วงทัง้หมด ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  

ดงันัน้ จึงไม่มีความเส่ียงที่สญัญาจะสิน้สดุลงจากการที่กองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิตามหนา้ที่ในการช าระค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วง  
อีกทั้งบรษิัทฯ จะยึดหลกัความระมดัระวงัในการบรหิารจดัการ เพื่อมิใหเ้กิดการปฏิบตัิผิดสญัญาดงักล่าวขา้งตน้  

นอกจากนี ้สิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตด์งักล่าว อาจถูกยกเลิกหรือสิน้สดุลงก่อนครบก าหนดระยะเวลา
การเช่าหรือการเช่าช่วงไดใ้นกรณีที่เหตุแห่งการเลิกสัญญาดังกล่าวมาจากการปฏิบัติผิดสัญญาของบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  
ในฐานะผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วง แต่ในกรณีเช่นนั้น กองทรัสต์มี สิทธิเรียกค่าเสียหายจาก บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
และ/หรือ บอกเลิกสัญญาได้ทันที โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะต้องช าระคืนค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงคงเหลือ รวมถึงเงิน  
หรือผลประโยชนอ์ื่นใดที่ไดร้บัไวใ้นนามกองทรสัตใ์หแ้ก่กองทรสัต ์ตามสัดส่วนของระยะเวลาการเช่าหรือการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ 
รวมถึงค่าขาดประโยชนจ์ากการที่กองทรสัตไ์ม่สามารถใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นที่เช่าหรือทรพัยสิ์นที่เช่าช่วงไดต้ามระยะเวลา 
การเช่าหรือการเช่าช่วงที่ เหลืออยู่  ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิของกองทรัสต์ในการเรียกร้องค่าเสียหาย และ /หรือ ค่าใช้จ่ายอื่นใด 
อนัเกิดจากการท่ีมีเหตผิุดนดัเกิดขึน้นัน้  
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อีกทั้ง เพื่อเป็นหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น (1) ส าหรบัโครงการริช  

แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะจ านองที่ดินและอาคารคลังสินคา้  
และ/หรือ อาคารโรงงานในโครงการดังกล่าวให้แก่กองทรัสต์ (ในฐานะผู้รับจ านอง) และ (2) ส าหรับโครงการซัมเมอร์ฮับ  
และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นจะจ านองอาคารส านักงาน และอาคารศูนย์การค้าในโครงการดังกล่าว  
ใหแ้ก่กองทรสัต ์(ในฐานะผูร้บัจ านอง) และบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดิน
หลักของโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ แบบมีเงื่อนไข ทั้งนี ้แมก้องทรสัตจ์ะเป็นเจา้หนีบุ้ริมสิทธิบนทรพัยสิ์น 
ที่จ านองหรือทรัพย์สินที่เป็นหลักประกันในวงเงินจ านองหรือวงเงินหลักประกัน (ซึ่งอาจต ่ากว่าความเสียหายที่เกิดขึน้จริง )  
อย่างไรก็ดีหากกองทรสัตไ์ดร้บัความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองหรือวงเงินหลกัประกัน กองทรสัตย์งัคงมีสิทธิในการเรียกรอ้ง
ค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตุผิดนดัผิดสญัญาเกิดขึน้นัน้จากบริษัทเจา้ของทรพัยต์ามรายละเอียด 
ที่กล่าวไปขา้งตน้  

 
4.3.3 ความเสี่ยงจากการลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งมูลค่าลดลงตามระยะเวลา
การเช่าหรือการเช่าช่วงทีเ่หลืออยู่ 

กองทรัสต์ลงทุนในสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในอสังหาริมทรัพย ์ได้แก่ สิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง  
ของโครงการริช แอสเซ็ท โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสิทธิการเช่า
อาคารที่ลงทุนของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งมลูค่าสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของอสงัหาริมทรัพย์
ดังกล่าวของกองทรสัต ์จะลดลงตามระยะเวลาการเช่าและการเช่าช่วงที่เหลืออยู่ อันเนื่องมาจากการประเมินค่าสิทธิการเช่า  
หรือสิทธิการเช่าช่วง การเปล่ียนแปลงในอัตราการเช่าหรือการเช่าช่วงทรพัยสิ์น และ /หรือ อัตราค่าเช่าหรือค่าเช่าช่วงทรพัยสิ์น  
หรือเนื่องจากสาเหตุอื่นใดที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จัดการกองทรัสต์ ดังนั้น การเปล่ียนแปลงในมูลค่าสิทธิการเช่า 
หรือสิทธิการเช่าช่วงดังกล่าวอาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อมูลค่าทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์  
และมูลค่าหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ซึ่งหากกองทรสัตไ์ม่มีการลงทุนในทรพัยสิ์นหลักเพิ่มเติม ณ วันที่ค รบก าหนดสัญญาเช่า 
ทัง้ 5 โครงการ มลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัตจ์ะมีมลูค่าเท่ากบัศนูย ์

 
4.3.4 ความเสี่ยงของกองทรัสตใ์นกรณีที่มีการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและการโอนกรรมสิทธิ์ในอาคาร 
ทีล่งทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์

สัญญาเช่าที่ดินหลักมีข้อก าหนดให้ ST Hub และ ST Hill สามารถโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนและโอนกรรมสิทธ์ิ 
ในอาคารที่ลงทุนในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บัใหแ้ก่บุคคลภายนอกได ้โดยในกรณีที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น
โอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนให้แก่บุคคลภายนอก นอกจากจะท าให้บุคคลภายนอกได้รับโอนสิทธิในการครอบครอง 
และประโยชน์ในที่ดินที่ลงทุนแล้ว ยังท าให้บุคคลภายนอกได้รับโอนหน้าที่ของบริษัทเจ้าของทรัพย์สินในฐานะผู้เช่าเดิม 
ที่มีต่อเจ้าของที่ดินในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักดว้ย  การโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุนดังกล่าวจึงมีลักษณะ 
เป็นการเปล่ียนตัวคู่สัญญาซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งหนี ้อันเป็นการแปลงหนี ้ใหม่ที่จะท าใหห้นีข้องบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นตาม
สญัญาเช่า 
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ที่ดินหลักระงับไป และเกิดความรับผิดตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหม่แทน ดังนั้น หากบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นโอนสิทธิ  

การเช่าในที่ดินที่ลงทุนตามสัญญาเช่าที่ดินหลักใหแ้ก่บุคคลภายนอก จะท าใหส้ัญญาเช่าที่ดินหลักสิน้ผลผูกพันลง ซึ่งจะส่งผล 
ใหส้ัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนที่กองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการลงทุนของกองทรสัตใ์นสิทธิการเช่าช่วง  
ในท่ีดินที่ลงทนุนัน้สิน้สดุลงดว้ยเช่นกนั ดงันัน้ หากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนสิทธิการเช่าในท่ีดินที่ลงทนุตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั
ให้แก่บุคคลภายนอก จะตอ้งมีการเข้าท าสัญญาแปลงหนีใ้หม่ระหว่างคู่สัญญาที่เก่ียวข้องและบุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิ
ดังกล่าว เพื่อใหบุ้คคลภายนอกรบัไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทั้งหมดในฐานะผูเ้ช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลักและในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง  
ตามสญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทุนนอกจากนี ้ในกรณีท่ีบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนใหแ้ก่บุคคลภายนอก 
แมว้่าบุคคลภายนอกจะไดร้บัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสัญญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุนที่กองทรัสตจ์ะไดเ้ขา้ท ากับบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น แต่ข้อตกลงบางประการภายใตส้ัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าว 
อาจไม่ได้โอนไปยังบุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนด้วย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
และแนวค าพิพากษาฎีกาที่เก่ียวขอ้ง 

อย่างไรก็ตาม ในสญัญาลงทุนของกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะจดัใหม้ีขอ้ก าหนดระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นกบักองทรสัต  ์
ท่ีก าหนดห้ามมิให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นโอนสิทธิและหนา้ท่ีตามสัญญาเช่าท่ีดินหลักหรือโอนกรรมสิทธ์ิหรือก่อภาระผูกพัน 
หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในอาคารท่ีลงทุนแก่บคุคลภายนอกไม่ว่ากรณีใดๆ เวน้แต่จะไดร้บัความยินยอมเป็นหนงัสือจากกองทรสัต์
ก่อน รวมทั้งระบุเงื่อนไขในการได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากกองทรัสต์ในการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน  
และการโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนให้บุคคลภายนอกข้างต้นว่า ก่อนการด าเนินการโอนสิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน  
และ/หรือ โอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุน บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นจะตอ้งด าเนินการใดๆ ท่ีจ าเป็น เพ่ือใหบุ้คคลภายนอกผูร้บัโอน
สิทธิการเช่าในที่ดินที่ลงทุน และ/หรือ บุคคลภายนอกผูร้บัโอนกรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนดังกล่าว ตกลงเป็นลายลักษณอ์กัษร 
กบักองทรสัตแ์ละบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในการรบัโอนไปซึ่งสิทธิและหนา้ที่ทัง้หมดของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในฐานะผูใ้หเ้ช่าช่วง
เดิมตามสญัญาเช่าที่ดินที่ลงทนุ และ/หรือ ในฐานะผูใ้หเ้ช่าเดิมตามสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ 
 
4.3.5 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

ส าหรับทางเข้าออกโฉนดที่ดินเลขที่  1588 ของโครงการเอสที บางบ่อ สู่ถนนสาธารณะ (ถนนเคหะบางพลี)  
มีบคุคลภายนอกเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ทัง้นี ้ไดม้ีหนงัสือเร่ือง สอบถามสถานะท่ีดินของเอกชนท่ีปัจจบุนัมีสภาพเป็นเสน้ทางสญัจร
โดยประชาชนทั่วไป ซึ่งออกโดยองคก์ารบริหารส่วนต าบลบางเพรียง ลงวนัที่ 19 ตุลาคม 2563 ระบุว่า องคก์ารบริหารส่วนต าบล
บางเพรียงไดด้  าเนินการตรวจสอบพืน้ท่ีที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่ 1588 พบว่า ปัจจบุนัท่ีดินดงักล่าวมีการใชเ้ป็นทางสญัจรมาแลว้
มากกว่า 10 ปี อย่างไรก็ดี ไม่พบเอกสารการจดทะเบียนโอนเป็นที่สาธารณประโยชน ์หรือจดทะเบียนภาระจ ายอมใหก้ับที่ดิน  
ที่เป็นทรพัยสิ์นท่ีลงทนุในโครงการเอสที บางบ่อ แต่อย่างใด 
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รูปภาพแสดงถนนเขา้ออกสู่ทางสาธารณะของโครงการเอสท ีบางบ่อ 

 
หมายเหต:ุ พืน้ท่ีท่ีกองทรสัตล์งทนุ คือ  

 พืน้ท่ีท่ีไม่ไดเ้ขา้ลงทนุ คือ  
 ภาระติดพนัในอสงัหาริมทรพัย ์คือ  
 ทางสาธารณะประโยชน ์คือ  
 ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1588 คือ  

 
อนึ่ ง  ได้มีแนวค าพิพากษาฎีกาซึ่ งวินิจฉัยเรื่องการยกที่ดินให้เ ป็นทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายไว้ดังนี ้  

การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนใชท้างพิพาทเป็นถนนสาธารณะ และยอมรับสภาพของทางพิพาทว่าเป็นถนนสาธารณะ  
และไม่เคยหวงกนัการใชท้างดงักล่าวจนมีความเขา้ใจว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไดย้กใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนไ์ปแลว้ 
จึงถือไดว้่าเจ้าของที่ดินไดม้อบทางดังกล่าวให้เป็นทางสาธารณประโยชนโ์ดยปริยาย การย้อนกลับมาหวงกันอ้างสิทธิเหนือ  
ทางที่ ได้กลายเป็นทางสาธารณประโยชน์ไปโดยปริยายแล้วไม่มีผลแต่อย่างใด ทางดังกล่าวจึงเป็นทางสาธ ารณะ  
(ค าพิพากษาฎีกาที่ 94/2555) การที่เจา้ของที่ดินคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดินใหเ้ป็นทางสาธารณประโยชนแ์ละยอมใหป้ระชาชน
ทั่วไปใชท้ี่ดินนั้นเป็นทางสัญจรไปมาเป็นเวลาหลายสิบปี ย่อมถือไดว้่ามีเจตนาอุทิศใหท้ี่ดินนั้นเป็นทางสาธารณะโดยปริยาย  
มาตัง้แต่ตน้แลว้  

เมื่อที่ดินตกเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินประเภททรพัยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกนัตามมาตรา 1304 (2) ของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ย่อมมีผลทนัทีโดยไม่จ าตอ้งจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชนอ์ีก และย่อมไม่สามารถโอนใหแ้ก่กนั
ได้โดยทางนิติกรรม (ค าพิพากษาฎีกาที่  2907/2543) ลักษณะของทางสาธารณะอาจเป็นได้ 2 กรณี คือ เจ้าของที่ดิน 
อุทิศให้เป็นทางสาธารณะ กับการที่มีประชาชนใชส้อยเป็นเวลานานโดยไม่มีการหวงห้าม ซึ่งเข้าลักษณะเป็นทางสาธารณะ  
โดยปรยิาย (ค าพิพากษาฎีกาที่ 4723/2538)  
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อีกทัง้ ส านกังานอยัการสงูสดุไดใ้หค้วามเห็นไวต้ามส านวนขอ้หารือส านกังานอยัการสงูสดุ ส านกังานที่ปรกึษากฎหมาย 

เลขรบัที่ ห.186/2560 โดยมีหลักเกณฑว์่า ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพยสิ์นส าหรบัพลเมืองใชร้่วมกัน  
ตามมาตรา 1304 (2) ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยน์ั้น เจา้ของที่ดินไม่จ าตอ้งแสดงเจตนาอุทิศหรือยกใหโ้ดยชดัแจง้ 
หรือจดทะเบียนยกใหเ้ป็นทางสาธารณะต่อพนกังานเจา้หนา้ที่ อย่างไรก็ตาม เพื่อเป็นหลกัฐานทางราชการต่อไป  ใหผู้ม้ีอ  านาจ
หน้าที่ดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเ ป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามกฎหมาย  
เป็นผู้ด  าเนินการขึน้ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ และด าเนินการให้มีการแก้ไขเอกสารสิทธิที่เก่ียวขอ้งโดยรอ้งขอต่อศาล  
ตามพระราชบญัญัติใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ดว้ย 

จากแนวค าพิพากษาฎีกาและความเห็นตามส านวนขอ้หารือส านกังานอยัการสงูสดุไดม้ีแนวทางว่าที่ดินแปลงทางเขา้ออก
โฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวจะถือไดว้่ามีการอุทิศใหเ้ป็นทางสาธารณะโดยปริยายแลว้ แต่กองทรสัตย์งัอาจมีความเส่ียงที่เจา้ของ
ที่ดินตามโฉนดที่ดินดงักล่าวอาจรอ้งสู่ศาลว่า เจา้ของที่ดินไม่ไดม้ีความประสงคจ์ะอทุิศที่ดินแปลงดงักล่าวใหเ้ป็นทางสาธารณะได ้
ดงันัน้ กองทรสัตจ์ะด าเนินการจดัใหม้ีการรบัรองโดยบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นในสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง และในสญัญาตก
ลงกระท าการ ระหว่างบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นกบักองทรสัตว์่า  

ตลอดระยะเวลาการเช่า ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ มีทางสัญจรเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ 
ในสภาพท่ีดี มีขนาดและสภาพท่ีเหมาะสมกบัวตัถปุระสงคใ์นการใชง้าน สามารถเขา้ออกทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุไดต้ลอดเวลา 
รวมทั้งไดร้บัอนุญาตตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกับการเชื่อมทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสัญจร
ดังกล่าวเพื่อเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะ  (หากมี) โดยกองทรัสต์ ผู้เช่าพื ้นที่  ผู้รับบริการ  
ลกูคา้ และบริวารของกองทรสัตแ์ละบุคคลดงักล่าวมีสิทธิใชท้างสญัจรเขา้ออกดงักล่าวไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกัน้หรือรอน
สิทธิใดๆ และในกรณีที่เกิดเหตุการณใ์ดๆ อันส่งผลให้กองทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสัญจรเข้าออกเพื่อเข้าออกจากทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะไดต้ามที่ระบไุวใ้นวรรคแรก  

บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงด าเนินการจัดหาทางสัญจรเขา้ออกอื่นที่มีสภาพเหมาะสมกับวัตถุประสงคใ์นการใช้งาน 
โดยไม่ชักช้า เพื่อให้กองทรัสต์ใช้ทดแทนทางสัญจรเข้าออกเดิมดังกล่าว ทั้งนี ้ ด้วยค่าใช้จ่ายของบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
แต่เพียงผูเ้ดียว โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประ โยชนจ์ากการที่กองทรสัต ์
ไม่สามารถสัญจรเข้าออกจากทรัพย์สินที่กองทรัสต์ลงทุนสู่ทางสาธารณะส าหรับช่วงระยะเวลาดังกล่าวได้ โดยในกรณี  
ที่การก่อสรา้ง การตัดคันหินทางเทา้ การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสัญจรเขา้ออกจากทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ  
ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บคุคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท า
ผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้ง บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิด
ชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว  
ประกอบกบับรษิัทฯ เห็นว่า เนื่องจากทางดงักล่าวมีลกัษณะเป็นทางสาธารณะโดยสภาพแลว้ ประกอบกบัพืน้ท่ีในบรเิวณใกลเ้คียง
ของที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 ดงักล่าวยงัเป็นที่ตัง้ของอาคารคลงัสินคา้อื่น ๆ ซึ่งการสญัจรเขา้ออกจะตอ้งผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 
นีเ้พื่อสญัจรเช่นกนั  อีกทัง้ที่ดินโฉนดเลขที่ 1588 แปลงดงักล่าวมีลกัษณะรูปที่ดินเป็นรูปส่ีเหล่ียมผืนผา้ที่มีหนา้แคบ ซึ่งเป็นสภาพ
รูปท่ีดินที่ไม่เหมาะสมกับการปลกูสรา้งส่ิงก่อสรา้งใดๆ ได ้และยงัมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายในการปลกูสรา้งอาคารและส่ิงปลกูสรา้ง 
อาทิ กฎหมายที่เก่ียวกบัระยะรน่ของอาคาร เป็นตน้ ดว้ยเหตดุงักล่าว การปิดกัน้หรือจ ากดัการใชท้างดงักล่าวจึงมีแนวโนม้ต ่า  
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เนื่องจากจะก่อใหเ้กิดผลกระทบและความเดือดรอ้นกับประชาชนที่พักอาศยัและผูป้ระกอบการรายอื่นที่อยู่ในบริเวณใกลเ้คียง  
และใชเ้สน้ทางดงักล่าวเพื่อการสญัจร  

 
4.3.6 ความเสี่ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายสุัญญาเช่าช่วงทีด่ินทีล่งทุนและสัญญาเช่าอาคารทีล่งทุนส าหรับโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ออกไปอีกภายหลังจากครบก าหนดระยะเวลาการเช่าช่วงแรก เพื่อให้กองทรัสต์
เช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและเช่าอาคารที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับได้ครบรวมทั้งสิ้นเป็น
ระยะเวลา 30 ปี  

ส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ณ วันที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน กองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วง  
ในท่ีดินที่ลงทนุและสิทธิการเช่าในอาคารที่ลงทนุจากบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตามระยะเวลาการเช่าที่เหลืออยู่ของสญัญาเช่าที่ดิน
หลกั ซึ่งในปัจจบุนั สญัญาเช่าที่ดินหลกัมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่ประมาณ 28 ปี (เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 15 กนัยายน 2562 และสิน้สดุ
วนัท่ี 14 กนัยายน 2592) 

ทั้งนี ้เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์ 
ได้เป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปี นับแต่วันที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน  ระหว่างเจ้าของที่ดิน  
บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น และกองทรัสต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงและยินยอมใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
ใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักนับตั้งแต่วันที่  15 กันยายน 2592 เป็นต้นไป ออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี  
นับตัง้แต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสัญญาเช่าที่ดินหลัก (“ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก”)  
โดยมีวัตถุประสงค์ในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักเพื่อให้กองทรัสต์สามารถเข้าลงทุนในทรัพย์สินที่ลงทุนจากบริษัท  
เ จ้าของทรัพย์สินได้เ ป็นระยะเวล ารวมทั้ง สิ ้น  30 ปีนับตั้ง แต่วันที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการซัม เมอร์ฮิลล์ 
และโครงการซมัเมอรฮ์บั  
โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินจะตอ้งแจ้งความประสงคใ์นการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลักดังกล่าวโดยการบอกกล่าว  
เป็นหนงัสือแก่เจา้ของที่ดินตัง้แต่ในปีที่ 7 เป็นตน้ไปแต่ไม่เกินปีที่ 10 ของระยะเวลาการเช่าตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั และภายหลงั
จากที่บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดแ้จง้ความประสงคแ์ลว้ เจา้ของที่ดินและบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงจะเขา้ท าสัญญาต่ออายุ
สญัญาเช่าที่ดินหลกัออกไปอีกเป็นระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี นบัตัง้แต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลาการเช่าตามที่ระบุไวใ้นสญัญาเช่า
ที่ดินหลัก (“สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ”) และด าเนินการใดๆ ที่จ  าเป็นเพื่อท าให้สัญญาเช่าที่ดินหลักฉบับต่ออายุ 
มีผลสมบูรณต์ามกฎหมายภายในก าหนดระยะเวลาที่ระบุในสัญญาเช่าที่ดินหลัก โดยเจา้ของที่ดินและบริษัทเ จา้ของทรพัยสิ์น 
ตกลงและรบัทราบว่า กรรมสิทธ์ิในอาคารท่ีลงทุนยังคงเป็นของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นต่อไปในช่วงระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุ
ออกไปนัน้ และในท านองเดียวกนั ในสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุและสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์บั ระหว่างบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น กับกองทรสัต ์(รวมเรียกว่า “สัญญาเช่าลงทุน”) บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดใ้หค้  ามั่น 
จะใหเ้ช่าไวแ้ก่กองทรสัตใ์นการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนโดยการเขา้ท าสัญญาต่ออายุ
สัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสัญญาต่ออายุสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนมีก าหนดระยะเวลาประมาณ 2 ปี เพื่อให้กองทรสัต์
สามารถเขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นที่ลงทุนจากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไดเ้ป็นระยะเวลารวมทั้งสิน้ 30 ปีนับตัง้แต่วันที่กองทรสัตเ์ขา้
ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั (“สญัญาเช่าลงทนุฉบบัต่ออาย”ุ) (“ค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าลงทนุ”)  
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โดยกองทรัสตจ์ะตอ้งแจ้งความประสงคไ์ปยังบริษัทเจา้ของทรัพย์สินในการใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุน
ภายในปีที่  10 ของระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าที่ดินหลัก หรือภายในระยะเวลาอื่นใดที่คู่สัญญาตกลงร่วมกันขยาย  
ออกไป ทัง้นี ้การใชสิ้ทธิในการต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าวจะตอ้งด าเนินการภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2572 หรือระยะเวลาอื่นใด
ที่คู่สัญญาจะไดต้กลงกัน โดยก าหนดค่าเช่าทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ับและโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ 
ส าหรบัระยะเวลาการเช่าที่ต่อออกไปเป็นจ านวนประมาณ 2 – 4 ลา้นบาท (“ค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน 
และสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ”)  

อย่างไรก็ดี กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงที่ เจ้าของที่ดินอาจไม่ปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลัก  
ที่ไดใ้หไ้วก้บับริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น หรือเจา้ของที่ดินอาจโอนท่ีดินที่ลงทุนออกไปใหแ้ก่บุคคลภายนอกก่อนการต่ออายสุญัญาเช่า
ที่ดินหลัก ซึ่งจะส่งผลใหบุ้คคลภายนอกอาจไม่ไดร้บัโอนไปซึ่งหนา้ที่ในการปฏิบัติตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าที่ดินหลกั
ดงักล่าว ในกรณีเช่นนี ้จะส่งผลใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นไม่สามารถปฏิบตัิตามค ามั่นในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทนุ
และสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนที่ไดใ้หไ้วก้ับกองทรสัต ์เนื่องจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ระยะเวลาการเช่าช่วง  
จะไม่สามารถยาวกว่าระยะเวลาการเช่าหลักได้ โดยเหตุการณ์ดังกล่าวข้างตน้ล้วนจะส่งผลให้ในท้ายที่สุดแล้ว กองทรัสต์ 
อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทุนได ้และอาจไม่สามารถ 
ลงทุนในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ไดเ้ป็นระยะเวลาครบ 30 ปีตามแผน 
การลงทนุของกองทรสัต ์ 

ในการนี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจไม่สามารถใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายสุญัญาเช่าช่วงที่ดินท่ีลงทนุ
และสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุนดังกล่าวได ้ ในสัญญาเก่ียวกับการเช่าช่วงที่ดิน ระหว่างเจ้าของที่ดิน บริษัทเจ้าของทรัพย์สิน  
และกองทรสัต ์จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า เจา้ของที่ดินตกลงว่าในกรณีที่เจา้ของที่ดินจ าหน่าย จ่าย โอน หรือก่อภาระผูกพนั 
หรือก่อใหเ้กิดสิทธิอื่นใดในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั หรือโอนสิทธิและหนา้ที่
ตามสญัญาเช่าที่ดินหลกั เจา้ของที่ดินจะแจง้ใหก้องทรัสตท์ราบล่วงหนา้เป็นลายลกัษณอ์กัษร โดยเจา้ของที่ดิน และ/หรือ บริษัท
เจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) ตกลงด าเนินการใหบ้คุคลที่ไดไ้ปซึ่งสิทธิในทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์
และโครงการซัมเมอรฮ์ับนั้นตกลงเป็นลายลักษณ์อักษรในการยินยอมผูกพันและอยู่ภายใตบ้ังคับของสิทธิและหน้าที่ต่างๆ  
ที่เจา้ของที่ดิน หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกั (รวมถึงสญัญาเช่าที่ดินหลกัฉบบัต่ออายุ) 
และสิทธิและหนา้ที่ต่างๆ ที่เจา้ของที่ดิน และ/หรือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น (แลว้แต่กรณี) มีอยู่กบักองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาเก่ียวกับ
การเช่าช่วงที่ดินและเพื่อเป็นประกันขอ้ตกลงของบริษัทเจ้าของทรพัยสิ์นในเรื่องสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าของกองทรสัต์ 
ภายใตส้ญัญาเช่าลงทนุ  
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และประกั นกา รป ฏิบัติ ต ามสัญญาของบริษั ท เ จ้า ขอ งท รัพย์ สิ นที่ จ ะ เ ป็ น เ หตุ ใ ห้กอ งทรัสต์บั งคับ สิท ธิ 

ในการต่ออายุสัญญาเช่าลงทุนดังกล่าวไม่ได ้กองทรัสตจ์ะก าหนดให้มีหลักประกันดังนี ้(1) ก าหนดให ้STPL (ซึ่งเป็นผู้ถือหุน้ 
รายใหญ่ในบริษัทเจ้าของทรัพย์สิน ) วางเงินประกันให้แก่กองทรัสต์ ในรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ล้านบาท  
ณ วันที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และจะคืนให้แก่เจ้าของทรัพย์สินเมื่อกงอทรัสต์ใช้สิทธิ  
ในการต่อสัญญาเช่า (2) ก าหนดให้ STPL น าทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  
บางปะอิน มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุวงเงินจ านองจ านวนเท่ากับค่าเช่าของทรัพย์สินที่ เช่า 
ในโครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน ที่กองทรสัตล์งทนุในครัง้นี ้(3) ก าหนดใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นน าอาคาร
ที่ลงทุนในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ มาจ านองเป็นประกันไว้กับกองทรัสต์ โดยจะระบุวงเงินจ านอง 
จ านวนเท่ากบัค่าเช่าของที่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ที่กองทรสัตล์งทนุในครัง้
นี ้และ (4) ก าหนดใหบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นเขา้ท าสญัญาโอนสิทธิตามสญัญาเช่าภายใตส้ญัญาเช่าที่ดินหลกัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั แบบมีเงื่อนไข ระหว่างกองทรสัตก์บับรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น  

ในกรณีที่ ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบตัิตามค ามั่นการใหต้่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุน หรือในกรณี ST Hub และ/หรือ ST Hill ไม่ปฏิบัติตามสัญญาภายใตส้ัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน และสัญญาเช่าอาคาร 
ที่ลงทุน อนัเป็นเหตุใหก้องทรสัตไ์ม่อาจใชสิ้ทธิตามค ามั่นในการต่ออายุสญัญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุนและสญัญาเช่าอาคารที่ลงทนุ
ได ้กองทรสัตจ์ะมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจาก ST Hub และ/หรือ ST Hill จากเหตดุงักล่าว มีสิทธิในการบอกเลิกสญัญาเช่าช่วงที่ดิน 
ที่ลงทุนและสัญญาเช่าอาคารที่ลงทุน มีสิทธิในการริบเงินประกัน รวมทั้งสิทธิในการบังคับจ านองทรัพย์สินที่จ  านอง  
และหลักประกันทั้งหมดข้างต้นได้ โดยไม่ต้องเฉล่ียเงินที่ได้จากการบังคับจ านองกับเจ้าหนี ้รายอื่น โดยที่ค่าชดเชยสูงสุด  
ที่กองทรัสต์อาจจะได้รับน่าจะครอบคลุมความเสียหายที่กองทรัสต์ไม่ไดร้ับสิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าช่วงที่ดินที่ลงทุน 
และสญัญาเช่าอาคารท่ีลงทนุ 

กล่าวคือ โอกาสที่จะไดร้บัค่าเช่าจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีอีกประมาณ 1 ปี1 ความเสียหายต่อเงินลงทุนของกองทรสัต ์ความเสียหาย
ตามปกติ อย่างไรก็ดี แม้กองทรัสตจ์ะเป็นเจ้าหนีจ้  านอง  หากกองทรัสตไ์ดร้ับความเสียหายมากกว่าวงเงินจ านองและมูลค่า
หลักประกันที่กองทรัสตไ์ดร้ับจากการขายทอดตลาด กองทรัสตจ์ะมีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหายส่วนที่เกินวงเงินจ านอง  
และมูลค่าหลักประกันดังกล่าวอย่างเจ้าหนีส้ามัญ กล่าวคือ บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นยังคงตอ้งรับผิดชดใช้เงินค่าเสียหายใน 
จ านวนที่ยงัคงขาดอยู่ตามความเสียหายที่เกิดขึน้จริงต่อกองทรสัตจ์นครบถว้น นอกจากนี ้กระบวนการฟ้องรอ้งเรียกค่าเสียหาย
และกระบวนการบังคับจ านองและหลักประกันเป็นกระบวนการที่มีค่าใช้จ่ายและระยะเวลาไม่อาจคาดหมายได้  
และศาลจะเป็นผูพ้ิจารณาก าหนดค่าเสียหายใหแ้กก่องทรสัต ์การด าเนินการดงักล่าวอาจไม่สามารถเยียวยาความเสียหายทัง้หมด
ที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตไ์ด ้ 

 

1 ระยะเวลาการเช่าท่ีต่ออายุเป็นเพียงตัวเลขโดยประมาณ ซ่ึงจะขึ้นอยู่กับวนัท่ีกองทรัสต์เข้าลงทุนในท่ีดินท่ีลงทุนและอาคาร 
ท่ีลงทุนในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ เพ่ือให้กองทรัสต์ได้สิทธิในการเช่าช่วงท่ี ดินท่ีเช่าช่วงรวมทั้ งส้ิน 30 ปี 
นบัตั้งแต่วนัจดทะเบียนสิทธิการเช่าช่วงและสิทธิการเช่า 
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4.3.7 ความเสี่ยงจากการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสตโ์ดยการให้ ST Hill และ ST Hub ใช้บางส่วนของที่ดินที่

ลงทุนและอาคารทีล่งทุนเพื่อเป็นทีต่ั้งป้ายภายในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

เนื่องจากกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าช่วงในที่ดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (และตกลงให ้ST Hill และ/หรือ ST 
Hub มีสิทธิใชท้ี่ดินที่ลงทนุและอาคารท่ีลงทนุเพื่อเป็นท่ีตัง้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้าย (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคาร
ตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) รวมถึงส่ือและอุปกรณต์่าง ๆ ที่ใชเ้พื่อการโฆษณา ที่ตัง้อยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ 
และ/หรือ โครงการซมัเมอรฮ์บั (แลว้แต่กรณี) (รวมเรียกว่า “ป้าย”) ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของ ST Hill และ/หรือ ST Hub ส าหรบัโครงการ
ซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ ส าหรบัใหบ้ริการโฆษณาแก่ลูกคา้ของ ST Hill และ ST Hub หรือเพื่อใชป้ระโยชน์อื่นใด 
ตามที่กองทรัสต์และ ST Hill หรือ ST Hub จะได้ตกลงร่วมกันเป็นคราวๆ ไป และตลอดระยะเวลาที่  ST Hill และ ST Hub  
ยังคงใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคารที่ลงทุนดังกล่าว โดย ST Hill ตกลงช าระค่าตอบแทนส าหรบัการที่กองทรสัต  ์
ให้สิทธิแก่ ST Hill และ/หรือ ST Hubในการใช้พื ้นที่ดังกล่าวตามอัตราที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์  
และโครงการซมัเมอรฮ์บั โดย ST Hill จะเป็นผูช้  าระค่าตอบแทนการใชพ้ืน้ท่ีใหแ้ก่กองทรสัตเ์ป็นรายเดือน  

ในการนี ้กองทรสัตจ์ะมีการก าหนดขอ้ตกลงในเรื่องการใชพ้ืน้ที่ดังกล่าวของ ST Hill และ ST Hub ในสัญญาเช่าลงทุน
โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hill และสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์บั ระหว่างกองทรสัต ์กับ ST Hub  
ซึ่งมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า การใชท้ี่ดิน หรืออาคาร (แลว้แต่กรณี) เพื่อเป็นท่ีตัง้ป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) 
ขา้งตน้นัน้จะตอ้งไม่ท าใหเ้ส่ือมสิทธิหรือรอนสิทธิของกองทรสัตใ์นการใชท้ี่ดินที่ลงทุน หรืออาคารที่ลงทนุภายใตส้ญัญาเช่าลงทนุ 
โดย ST Hill และ ST Hub ตกลงรบัผิดชอบในการด าเนินการบ ารุงรกัษาดูแลป้ายใหอ้ยู่ในสภาพที่ดีและจัดใหม้ีการประกันภัย 
ที่เพียงพอและเหมาะสม ซึ่งอย่างนอ้ยตอ้งครอบคลมุถึงการประกนัวินาศภยัที่อาจเกิดขึน้กบัป้าย  

และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหายจากป้ายหรือจากการด าเนินการในป้ายดงักลา่ว 
ด้วยค่าใช้จ่ายของ  ST Hill และ/หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี) แต่เพียงฝ่ายเดียว  และ  ST Hill หรือ ST Hub (แล้วแต่กรณี)  
จะเป็นผูช้  าระค่าบรกิารสาธารณปูโภคต่างๆ (เช่น ค่าไฟฟ้า) ค่าภาษีป้าย ตลอดจนภาษีและอากรใด ๆ  (หากมี) และค่าใชจ้่ายอื่นใด
ทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ในป้ายที่ตั้งอยู่ในโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และ /หรือโครงการซัมเมอรฮ์ับ (แล้วแต่กรณี)  
ดว้ยค่าใชจ้่ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี)  แต่เพียงฝ่ายเดียว อีกทัง้สญัญาเช่าลงทนุโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์สญัญาเช่า
ลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ับ และสัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัตก์ับบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะก าหนดให้การจัดหา
ผลประโยชน์ในป้ายโดยการให้บริการแก่ลูกคา้ของ ST Hill และ/หรือ ST Hub จะตอ้งไม่เป็นการโฆษณาประชาสัมพันธ์ใดๆ  
ใหแ้ก่คู่แข่งทางการคา้ และ/หรือ ที่เป็นการแข่งขนัทางการคา้ (ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม) กับผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตภ์ายใน
โครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั ในอันที่จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินกิจการโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการ
ซมัเมอรฮ์บัของกองทรสัต ์

อนึ่ง เนื่องจากป้ายดงักล่าวจะยงัคงเป็นกรรมสิทธ์ิและอยู่ในความครอบครองของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งมีความเส่ียง 
ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต หากบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นด าเนินการดดัแปลง ต่อเติม หรือด าเนินการใด ๆ เพิ่มเติมโดยไม่ไดร้บัอนญุาต
ในการด าเนินการดงักล่าว อนัอาจท าใหป้้ายมีลกัษณะที่ไม่เป็นไปตามพระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 (รวมถึงที่ไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติม) (“พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร”) ทัง้นี ้การที่กองทรสัตใ์หบ้ริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นใชพ้ืน้ที่บางส่วนของที่ดินที่ลงทุนและอาคาร 
ที่ลงทุนเพื่อเป็นที่ตั้งป้ายของบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์น ซึ่งหากป้ายดังกล่าวเข้าข่ายเป็น “อาคาร” ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร  
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และเกิดกรณีที่ป้ายของบริษัทเจา้ของทรัพยสิ์นไม่ไดม้ีการก่อสรา้งให้เป็นไปตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่ไดร้ับอนุญาต  
ในการก่อสรา้งตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร จะท าใหก้องทรสัตม์ีความเส่ียงที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร หรือไม่นัน้  
อาจแบ่งการพิจารณาออกเป็น 2 กรณี ดงันี ้

(1) ผูท้ี่ก่อสรา้งอาคารโดยไม่ไดร้บัอนุญาตจะตอ้งระวางโทษจ าคุก หรือโทษปรบั หรือทั้งจ าทั้งปรบั ตามพ.ร.บ. ควบคุม

อาคาร โดยในกรณีป้ายของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ผูท้ี่ก่อสรา้งป้าย คือ บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ดงันัน้ กองทรสัตซ์ึ่งมิใช่ผูก้่อสรา้ง

ป้าย จึงไม่ตอ้งรบัโทษทางอาญาดงักล่าว 

(2) ในกรณีที่มีการก่อสรา้งอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจออกค าสั่งที่ก าหนดให้บุคคล  

ที่ เ ก่ียวข้องด าเนินการแก้ไขหรือรื ้อถอนอาคารดังกล่าว ทั้งนี ้ แม้ว่าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่ งให้ เจ้าของอาคาร  

หรือ ผูค้รอบครองอาคาร ด าเนินการรือ้ถอนอาคาร ซึ่งอาจมีประเด็นพิจารณาว่า กองทรสัต ์ในฐานะผูเ้ช่าอาคาร และเป็นผูเ้ช่าช่วง

ที่ดินที่ลงทุนซึ่งเป็นที่ตัง้ของป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น จะถือเป็นผูค้รอบครองอาคาร หรือไม่ อย่างไรก็ดี มีค  าพิพากษาศาล

ฎีกาไดว้างหลกัไวว้่า กรณีที่สญัญาเช่าช่วงอาคารมิไดก้ าหนดว่าผูเ้ช่าช่วงตกลงเช่าช่วงอาคารส่วนที่ไดม้ีการดดัแปลงโดยไม่ไดร้บั

อนุญาต กรณีจึงไม่อาจถือไดว้่าผูเ้ช่าช่วงรายดงักล่าวเป็นผูค้รอบครองอาคารในส่วนที่ดดัแปลง เจา้พนกังานทอ้งถิ่นจึงมีอ านาจ  

สั่งใหผู้ใ้หเ้ช่าช่วงซึ่งเป็นผูม้ีสิทธิครอบครองอาคารส่วนท่ีดดัแปลงรือ้ถอนอาคารส่วนดดัแปลงไดต้ามมาตรา 42 ของพ.ร.บ. ควบคมุ

อาคาร (ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 3740/2531) ดังนั้น เมื่อเทียบเคียงกับกรณีป้ายของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น ซึ่งตามสัญญาเช่า

ลงทนุท่ีกองทรสัตจ์ะไดเ้ขา้ท ากบับรษิัทเจา้ของทรพัย ์ 

จะมีขอ้ก าหนดชดัเจนว่า ทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ช่าจะไม่รวมส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายทกุชนิด (ไม่ว่าป้ายนัน้จะเขา้ลกัษณะ 

นิยามของอาคารตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม) ที่ตั้งอยู่ในโครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ   

จึงไม่อาจถือไดว้่ากองทรสัตเ์ป็นผูค้รอบครองป้ายของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์หรือโครงการซมัเมอรฮ์บัดงักล่าวที่เจา้พนกังานทอ้งถิ่น 

จะมีอ านาจออกค าสั่งใหก้องทรสัตต์อ้งด าเนินการรือ้ถอนป้ายนั้นได ้โดยเจา้พนกังานทอ้งถิ่นจะตอ้งออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคาร 

(ป้าย) เป็นผูด้  าเนินการรือ้ถอนอาคารดงักล่าว ทัง้นี ้ในกรณีที่เจา้พนกังานทอ้งถิ่นไดอ้อกค าสั่งใหบ้คุคลใดรือ้ถอนอาคารที่ก่อสรา้ง

โดยไม่ได้รับอนุญาต หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าบุคคลนั้นมิใช่เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ค าสั่งทางปกครองดังกล่าว  

จะถือว่าเป็นค าสั่งที่ออกโดยไม่ถกูตอ้ง และถือว่าเป็นค าสั่งที่ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (ค าพพิากษาศาลปกครองสูงสดุที ่อ. 646/2559) 

ดังนั้น กองทรสัตจ์ึงมีความเส่ียงค่อนขา้งต ่าในอนัที่จะตอ้งรบัผิดตามพ.ร.บ. ควบคุมอาคาร เนื่องจากกองทรสัตม์ิใช่ทั้งเจา้ของ

อาคารหรือผูค้รอบครองอาคาร (ป้าย) ตามที่พ.ร.บ. ควบคมุอาคารก าหนดใหต้อ้งรบัผิด 
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ดงันั้น เพื่อป้องกันความเส่ียงดังกล่าว ในสัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์สัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์บั 
 และสญัญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรสัต ์กบั ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) จะมีขอ้ตกลงซึ่งมีสาระส าคญัว่า ในกรณี
ที่การก่อสรา้ง การตัง้ การใช ้หรือการจดัหาผลประโยชนจ์ากป้ายของ ST Hill หรือ ST Hub (แลว้แต่กรณี) (ซึ่งป้ายไม่ใช่ทรพัยสิ์น 
ท่ีเช่าภายใตส้ัญญาเช่าลงทุนโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ และโครงการซัมเมอรฮ์ับ โดยยังคงเป็นกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง 
ของ ST Hill หรือ ST Hub) เป็นการกระท าที่ ไม่ได้รับอนุญาตหรือไม่เป็นไปตามกฎหมายหรือผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ  
และ/หรือ ขอ้บังคับอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง หรือป้ายนั้นก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ลงทุนหรืออาคาร  
ที่ลงทุนหรืออาคารหรือบุคคลอื่นใด ST Hill และ/หรือ ST Hub ตกลงรับผิดชดใช้ค่าเสียหายนั้นแต่เพียงฝ่ายเดียวทั้งหมด 
ทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิป้าย 
 
4.3.8 ความเสี่ยงเกี่ยวกับทางเข้าออกทางด้านซอยสุขุมวิท 46 ของโครงการซัมเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซัมเมอรฮ์ับ 

ในปัจจุบนัโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั มีทางเขา้ออก จ านวน 2 ทาง คือ (1) ทางเขา้ออกบริเวณถนน
พระราม 4 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกหลกัของโครงการ และ (2) ทางเขา้ออกบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 ซึ่งเป็นทางเขา้ออกเสรมิของโครงการ 
โดยบริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นไดร้ับใบอนุญาตส าหรับการตัดคันหินทางเท้าเพื่อท าเป็นทางเข้าออกจากโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์ 
และโครงการซัมเมอร์ฮับสู่ถนนพระราม 4 จากหน่วยงานที่ เ ก่ียวข้องแล้ว อย่างไรก็ดี การขออนุญาตตัดคันหินทางเท้า  
เพื่อท าเป็นทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุุมวิท 46 มีขอ้จ ากัดทางกฎหมายว่าดว้ยการขออนุญาตตดัคนัหินทางเทา้ ลดระดบั 
คนัหินทางเทา้และท าทางเชื่อมในที่สาธารณะที่ใชบ้งัคบัอยู่ในปัจจุบัน ดงันัน้ อาจมีความเส่ียงที่ในอนาคตเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง
อาจด าเนินการสั่งให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นรือ้ถอนทางเข้าออกจากโครงการสู่ซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวให้กลับสู่สภาพเดิม 
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้งได ้ซึ่งจะส่งผลใหท้างเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัมีจ านวนลดลงไปจากเดิม  
และอาจส่งผลใหผู้ใ้ชบ้ริการโครงการที่ใชท้างเขา้ออกบริเวณดงักล่าวอยู่เป็นประจ าไดร้บัความไม่สะดวกในการเขา้ออกโครงการ
จากทางถนนสขุมุวิทอยู่บา้ง  
 

รูปทางเขา้ออกโครงการซมัเมอร์ฮิลล์และโครงการซมัเมอร์ฮบั ทัง้ 2 เสน้  
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ทั้งนี ้ภายหลังจากการศึกษาขอ้มูลเก่ียวกับการจราจรและความหนาแน่นในการใชท้างเขา้ออกของผูใ้ชบ้ริการภายในโครงการ
ซมัเมอรฮ์ิลล ์(“ผู้ใช้บริการ”) พบว่าผูใ้ชบ้รกิารส่วนใหญ่มกัจะใชท้างเขา้ออกบรเิวณซอยสขุมุวิท 46 มากกว่าทางเขา้ออกพระราม 
4 อย่างไรก็ดี ดว้ยลกัษณะของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บัที่ไม่ไดม้ีทางเขา้ออกจากโครงการแค่เพียงทางเดียว 
แต่มีทางเข้าออกหลักที่ตั้งอยู่ริมถนนพระราม 4 อีก ประกอบกับโครงการยังตั้งอยู่ติดกับทางขึน้ลงรถไฟฟ้าสถานีพระโขนง  
ซึ่งโครงการมีกลุ่มผูใ้ชบ้ริการหลักคือพนักงานออฟฟิศและผูพ้ักอาศยัในบริเวณนัน้ ซึ่งส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูท้ี่ใชบ้ริการรถไฟฟ้า 
อยู่เป็นประจ าและเข้าออกโครงการโดยทางเท้า บริษัทฯ จึงเห็นว่าแม้ในอนาคตอาจมีความเส่ียงที่บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์น  
อาจตอ้งด าเนินการปิดทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุุมวิท 46 ตามค าสั่งของเจา้หนา้ที่ที่เก่ียวขอ้ง แต่โครงการซมัเมอรฮ์ิลล์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับก็ยังคงมีทางเข้าออกที่เพียงพอและเหมาะสม เนื่องจากยังมีทางเข้าออกช่องทางอื่นที่ผู้ใช้บริการสามารถใชง้าน  
ได้ตามปกติ กล่าวคือ ทางเข้าออกฝ่ังถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นทางเข้าออกหลักของโครงการที่มีความกว้างขวางและใช้งาน 
ไดส้ะดวกเนื่องจากอยู่ติดกับถนนพระราม 4 ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งในกรุงเทพมหานคร  และแมว้่าผูใ้ชบ้ริการโครงการ  
อาจไดร้บัผลกระทบต่อความไม่สะดวกในการเขา้ออกทางฝ่ังถนนสุขุมวิทอยู่บา้ง ซึ่งระยะทางจากทางเขา้ออกเสริมบริเวณซอย
สุขุมวิท 46 ไปยังทางเข้าออกหลักบริเวณถนนพระราม 4 มีระยะทางประมาณ 200 เมตรเท่านั้น นอกจากนี ้การลดลง 
ของทางเขา้ออกฝ่ังซอยสขุมุวิท 46 ดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อผูใ้ชบ้รกิารท่ีเดนิทางโดยรถไฟฟ้าแตอ่ย่างใด เนื่องจากผู้ใชบ้รกิาร
ยงัคงสามารถใชท้างเทา้ที่อยู่ติดกบัถนนสขุุมวิทในการเขา้ออกโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์และโครงการซมัเมอรฮ์บัไดต้ามปกติเช่นกนั 
อีกทั้ง กองทรัสตม์ีความเส่ียงต ่าในอันที่จะตอ้งรับผิดตามกฎหมายที่เก่ียวข้องส าหรับกรณีการขออนุญาตตัดคันหินทางเทา้  
ลดระดับคันหินทางเท้าและท าทางเชื่อมในที่สาธารณะ ของทางเข้าออกฝ่ังซอยสุขุมวิท 46 ดังกล่าวเนื่องจากกองทรัสต ์
มิไดเ้ป็นผูก้ระท าการก่อสรา้งทางเขา้ออกจากโครงการสู่ซอยสขุมุวิท 46 นัน้ 

ในการนี ้เพื่อป้องกันความเส่ียงส าหรบักองทรสัตใ์นเรื่องที่เก่ียวขอ้งกบัทางเขา้ออกของโครงการซมัเมอรฮ์ิลล์และโครงการ
ซัมเมอรฮ์ับ ในสัญญาตกลงกระท าการส าหรบัโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์และโครงการซัมเมอรฮ์ับที่กองทรสัตจ์ะเขา้ท ากับ ST Hill  
และ ST Hub ไดก้ าหนดข้อตกลงในเรื่องทางเขา้ออกของทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนไว้ว่า  ตลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุน 
ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอรฮ์บั บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัรองว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนในโครงการ
ซัมเมอร์ฮิลล์และโครงการซัมเมอร์ฮับมีทางสัญจรเข้าออกสู่ทางสาธารณะในสภาพที่ดี มีขนาดและสภาพที่ เหมาะสม 
กับวัตถุประสงคใ์นการใชง้าน สามารถเข้าออกทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุนไดต้ลอดเวลา รวมทั้งไดร้ับอนุญาตตามกฎหมาย  
ที่เก่ียวขอ้งกับการเชื่อมทางสัญจรเขา้ออกดงักล่าวกับทางสาธารณะ และการใชท้างสัญจรดงักล่าวเพื่อ เขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่
กองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะ (หากมี) โดยกองทรสัต ์ผูเ้ช่าพืน้ท่ี ผูร้บับรกิาร ลกูคา้ และบรวิารของกองทรสัตแ์ละบคุคลดงักล่าว 
มีสิทธิใช้ทางสัญจรเข้าออกดังกล่าวได้ตลอดเวลาโดยไม่มีการปิดกั้นหรือรอนสิทธิใดๆ  และในกรณีที่ เกิดเหตุการณ์ใดๆ  
อนัส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถใชท้างสญัจรเขา้ออกเพื่อเขา้ออกจากทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุสู่ทางสาธารณะได ้บรษิัทเจา้ของ
ทรัพย์สินตกลงที่จะด าเนินการใดๆ เพื่อจัดให้มีทางสัญจรเข้าออกอื่นที่ เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์โดยไม่ชักช้า  
โดยไดร้ับความเห็นชอบจากกองทรัสต ์เพื่อให้กองทรัสตใ์ชท้ดแทนทางสัญจรเข้าออกเดิมดังกล่าวต่อไป ทั้งนี ้ดว้ยค่าใชจ้่าย 
ของบรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียว  
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โดยกองทรสัตม์ีสิทธิเรียกใหบ้รษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นชดใชค้่าเสียหายและค่าขาดประโยชนจ์ากการท่ีกองทรสัตไ์ม่สามารถสญัจรเขา้
ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะส าหรบัช่วงระยะเวลาดงักล่าวไดด้ว้ย อีกทัง้ ในกรณีที่การก่อสรา้ง การตดัคนั
หินทางเทา้ การเชื่อมทาง เพื่อท าทางสญัจรเขา้ออกจากทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนสู่ทางสาธารณะ ของบริษัทเจา้ของทรพัยสิ์น 
ก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่บุคคลหรืออาคารอื่นใด หรือในกรณีที่การด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระท าผิดกฎหมาย กฎ ระเบียบ 
และ/หรือ ขอ้บงัคบัอื่นใดที่เก่ียวขอ้งของหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง บริษัทเจา้ของทรพัยสิ์นตกลงรบัผิดชดใชค้่าเสียหายนัน้แต่
เพียงฝ่ายเดียวทัง้หมดทัง้ทางแพ่งและทางอาญาในฐานะผูด้  าเนินการก่อสรา้งทางสญัจรเขา้ออกดงักล่าว 

 
4.3.9 ความเสี่ยงจากการที่อาคารอาจมีสภาพด้อยลงในการจัดหาผลประโยชน ์และ/หรือ ความเสี่ยงทีเ่งนิเก็บส ารอง
เพื่อการซ่อมแซมหรือการปรับปรุงใหญ่ส าหรับทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีไม่เพียงพอ 

กองทรัสตจ์ะตอ้งด าเนินการบ ารุงรักษา และซ่อมแซม ปรับปรุงทรัพยสิ์นหลักอย่างเหมาะสม เพื่อให้อาคารมีสภาพ
เหมาะสมในการจัดหาผลประโยชน ์หากกองทรสัตม์ิได้ด  าเนินการบ ารุงรกัษา และซ่อมแซม ปรบัปรุงทรพัยสิ์นอย่างเหมาะสม 
อาคารอาจมีสภาพดอ้ยลงหรือบางอาคารท่ีอายมุากกว่า 10 ปี ซึ่งอาจมีสภาพดอ้ยลงมากกว่าอาคารอื่น หรืออาคารอาจมีลกัษณะ
รูปแบบอาคารและการใช้สอยลา้สมัยซึ่งอาจไม่สามารถจัดหาผลประโยชน์ตลอดการลงทุนของกองทรัสตใ์ นทรัพย์สินหลัก 
ไดอ้ย่างเหมาะสม และมีผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตเ์กิดปัญหาเงินเก็บส ารอง  
ไม่เพียงพอต่อการซ่อมแซม และ/หรือ การปรบัปรุงสภาพทรพัยสิ์น เพื่อรกัษาศกัยภาพในการแข่งขนัก็อาจส่งผลกระทบในทางลบ 
ต่อการด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และความสามารถในการจ่ายประโยชน์ตอบแทนของกองทรัสต์ 
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที บางปะอิน ที่มีอายอุาคารเฉล่ียประมาณ 21 ปีนัน้เพื่อใหก้องทรสัต์
สามารถใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่เช่าไดต้ลอดอายุการเขา้ลงทุนของกองทรสัต ์บริษัทฯ จึงไดจ้ดัใหม้ีการตรวจสอบทางวิศวกรรม
โดยมีข้อสรุปว่า “อาคารที่ตรวจสอบมีสภาพมั่นคงแข็งแรงสามารถใช้งานไดอ้ย่างปลอดภัย ไม่พบข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญ  
รวมทั้งมีการออกแบบและก่อสร้างตามมาตรฐานสากล อย่างไรก็ดี อาคารดังกล่าวมีกา รก่อสร้างตามมาตรฐานสากล 
ส าหรบัอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กทั่วไป ซึ่งตวัอาคารก็จะมีอายุการใชง้านอีกประมาณ 40 ปี ถึง 50 ปี หรืออาจมีอายุการใชง้าน 
ที่นานกว่านี ้หากมีการดแูลบ ารุงรกัษาอย่างเหมาะสม” 

อย่างไรก็ดี ในการดแูล บ ารุงรกัษา และซ่อมแซม/ปรบัปรุงทรพัยสิ์น เพื่อใหม้ีสภาพในการจดัหาผลประโยชนท์างเศรษฐกิจ
ที่เหมาะสมตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก บริษัทฯ จะมีการประมาณการค่าใชจ้่ายที่ใชใ้นการปรบัปรุง 
ซ่ อมแซม และ /หรือ เป ล่ียนทรัพย์สิน เพื่ อท าการส า รองเ งินในการปรับป รุง  และซ่ อมแซมสภาพทรัพย์สินทุก ปี   
โดยพิจารณาจากแผนการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และ/หรือแผนงานของผู้เชี่ยวชาญที่ เ ก่ียวข้อง  
ทั้งนี ้  จากประสบการณ์ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในอดีต  การปรับปรุงซ่อมแซม และ/หรือ เป ล่ียนทรัพย์สิน  
ในส่วนที่เป็นสาระส าคญั (Major Maintenance) ส่วนใหญ่ อาทิ การทาสีอาคาร การปรบัปรุงซ่อมแซมพืน้อาคารหรือพืน้บริเวณ
ลานด้านหน้าอาคาร การปรับปรุง/เปล่ียน เครื่องปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย หลังคา หม้อแปลงไฟฟ้า เป็นต้น  
จะเกิดขึน้โดยประมาณทกุๆ 6-20 ปี  
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นอกจากนี ้ หากการเก็บเงินส ารองดังกล่าวไม่เพียงพอ กองทรัสต์อาจจะพิจารณาจัดหา แหล่งเงินทุนที่ เหมาะสม  

(เช่น เงินกู ้ตราสารหนี ้เป็นตน้) เพื่อใชใ้นการปรบัปรุง และซ่อมแซมสภาพทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพท่ีดี และเหมาะสมในการจดัหา
ประโยชนเ์พื่อเป็นการลดผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์และการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

 
4.3.10 ความเสี่ยงจากการแข่งขันทีสู่งขึน้ ซ่ึงอาจส่งผลกระทบต่อการจัดหาผู้เช่าพืน้ที ่อัตราการเช่า และอัตราค่าเช่า 

กองทรสัตม์ีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืน้ที่และใหบ้ริการที่เก่ียวขอ้งแก่ผูป้ระกอบการต่างๆ ซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่อาคารคลงัสินคา้ 
อาคารโรงงาน พืน้ที่พาณิชยใ์ห้เช่าในศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลล ์และพืน้ที่ส  านกังานใหเ้ช่า หากในอนาคตการประกอบ
ธุรกิจการให้เช่าดังกล่าวมีการแข่งขันที่สูงขึน้ โดยผู้ประกอบการรายอื่นก่อสรา้งอาคารคลังสินคา้ อาคารโรงงาน ศูนยก์ารคา้
ประเภทคอมมูนิตีม้อลล ์หรืออาคารส านักงานให้เช่าขึน้ใหม่ในบริเวณใกลเ้คียงกันกับที่ตั้งของทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์  
อาจส่งผลให้ผู้ประกอบการต่างๆ ที่เป็นผู้เช่าในปัจจุบัน หรืออาจเป็นผู้เช่าในอนาคตของกองทรัสต ์มีจ านวนเปล่ียนแปลง  
ไป ซึ่งจะส่งผลกระทบอย่างมีนยัส าคญัต่อผลประกอบการ ธุรกิจ ผลการด าเนินงาน และสถานะทางการเงินของกองทรสัต ์ 

อย่างไรก็ดี สถานที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนลว้นแต่อยู่ในท าเลที่เหมาะสม และเป็นศูนยก์ลางของการขนส่ง 
โดยโครงการริช แอสเซ็ท และโครงการเอสที บางบ่อ ซึ่งเป็นโครงการโรงงานและคลังสินคา้ ตั้งอยู่ในจังหวัดสมุทรปราการ  
ซึ่งเป็นท าเลที่ใกล้กับแหล่งนิคมอุตสาหกรรม ในขณะที่โครงการเอสที บางปะอิน ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน  
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นท าเลที่มีเส้นทางการขนส่งไปยังภูมิภาคอื่นได้อย่างสะดวก จึงสามารถช่วยลดต้นทุน  
การประกอบกิจการของผูป้ระกอบการที่เป็นผูเ้ช่าไดเ้ป็นอย่างดี นอกจากนี ้โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์ซึ่งเป็นโครงการศูนยก์ารคา้
ประเภทคอมมนูิตี ้มอลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั ซึ่งเป็นโครงการส านกังานใหเ้ช่า ตัง้อยู่บนถนนสขุมุวิท และอยู่ติดกบัระบบขนส่ง
สาธารณะที่ส าคญั คือ รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) สถานีพระโขนง และมีโรงแรมและโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศยัตัง้อยู่ในบริเวณ
ใกลเ้คียงอีกดว้ย ซึ่งปัจจยัทัง้หมดดงักล่าว สามารถดงึดูดใหม้ีผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพืน้ที่ภายในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ
ไดเ้ป็นอย่างดี 

 
4.3.11 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอาจมีความช ารุดบกพร่อง หรืออาจมีการปฏิบัติที่ผิด
กฎหมายและกฎระเบียบ หรืออาจมีความบกพร่องอื่น 

นอกเหนือจากที่ ได้มีการเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลฉบับนี ้แล้ว บริษัทฯ ได้ตรวจสอบ และสอบทาน  
(Due Diligence) สภาพทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนตามสมควรแล้ว  พบว่าอยู่ ในสภาพที่ดี  มีความพร้อมที่ลงทุน  
และไม่พบว่าทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนนีม้ีความช ารุดบกพร่อง หรือขาดตกบกพร่องที่ตอ้งไดร้บัการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา 
(รวมถึงเรื่องการออกแบบ การก่อสรา้ง หรือความช ารุดบกพร่องหรือขาดตกบกพร่องที่มองไม่เห็นอื่นๆ ของทรพัยสิ์นหรืออุปกรณ์
ของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ ซึ่งส่งผลใหม้ีค่าใชจ้่ายเพื่อการลงทนุเพิ่มขึน้หรือตอ้งมีค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรกัษา
พิเศษ) อย่างไรก็ตาม อสังหาริมทรัพย์อาจมีความช ารุดบกพร่องซึ่งไม่ปรากฏเป็นที่ ประจักษ์ท าให้ตรวจพบได้ยาก  
หรือไม่สามารถตรวจพบได้ ดังนั้น  บริษัทฯ ไม่สามารถรับประกันได้ว่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะไม่มีความช ารุดบกพร่อง 
ซึ่งอาจมีค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม หรือบ ารุงรักษา หรือจ่ายช าระหนีอ้ื่นใดต่อบุคคลภายนอกนอกจากที่ระบุไว้ในเอกสารนี ้   
และไม่มีการปฏิบตัิผิดกฎหมายและกฎระเบียบต่างๆ หรือไม่มีการขาดตกบกพรอ่งอื่นๆ ท่ีเก่ียวกบัทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุ  
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รวมทั้งรายงานของบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่บริษัทฯ ใช้ในการประเมินค่า ทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน  
รายงานการตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ่งบริษัทฯ พิจารณาและถือตามในฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของการตรวจสอบและสอบทาน  
อาจมีข้อจ ากัดในการตรวจสอบซึ่งอาจท าให้เกิดความคลาดเคล่ือนได้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องบางประการ 
ของอสงัหาริมทรพัยอ์าจไม่สามารถก าหนดใหแ้น่ชดัลงไปไดอ้นัเป็นผลมาจากขอบเขตของการตรวจสอบ เทคโนโลยีหรือเทคนิค  
ที่ใช ้ตลอดจนปัจจยัอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้ความช ารุดบกพรอ่งหรือการขาดตกบกพรอ่งที่ยงัไม่ปรากฏดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัต์
ตอ้งลงทุนเพิ่มเติมอย่างมีนัยส าคัญ หรือมีภาระหน้าที่ต่อบุคคลภายนอกที่ท  าให้เกิดค่าใช้จ่ายในลักษณะและจ านวนที่มิได้
คาดการณไ์วซ้ึ่งอาจมีผลกระทบในทางลบต่อรายไดแ้ละกระแสเงินสดของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั  

นอกจากนี ้อสงัหารมิทรพัยบ์างรายการอาจมไิดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ  ซึ่งเก่ียวขอ้ง
กับอสังหาริมทรพัย ์หรืออาจมิไดป้ฏิบัติตามขอ้ก าหนดของหน่วยงานที่เก่ียวข้อง โดยการตรวจสอบและสอบทานของบริษัทฯ  
นั้นไม่สามารถตรวจพบ ดว้ยเหตุนี ้กองทรสัตอ์าจมีภาระค่าใชจ้่ายหรือหนา้ที่เพิ่มเติมอันเกิดจากการที่อสังหาริมทรพัยด์งักล่าว  
มิไดป้ฏิบตัิตามหรือฝ่าฝืนกฎหมาย หรือกฎระเบียบขอ้บงัคบัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัย ์

 
นอกจากนั้น ข้อรับรอง ค ารับประกัน และข้อตกลงการรับผิดชดใช้ที่ให้ไว้โดยบริษัทเจ้าของทรัพย์สินแก่กองทรัสต์ 

อยู่ภายใต้ขอบเขต จ านวนเงิน และระยะเวลาในการเรียกรอ้งที่จ  ากัด ทั้งนี ้ กองทรัสต์มีสิทธิที่จะได้รับการชดเชยในกรณี 
ที่มีการผิดขอ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงนัน้ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไม่สามารถรบัประกันไดว้่ากองทรสัตจ์ะมีสิทธิไดร้บัชดใช้ 
ความเสียหายภายใตข้อ้รบัรอง ค ารบัประกัน และขอ้ตกลงรบัผิดชดใชใ้ดๆ ดงักล่าวส าหรบัความเสียหายที่เกิดขึน้กับกองทรัสต์ 
อันเนื่องมาจากการเข้าลงทุนในทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน ทั้งนี ้เนื่องจากกรณีดังกล่าวขึน้อยู่กับการช าระหนีข้องลูกหนี ้ 
และการบงัคบัช าระหนีต้ามสญัญา 
 
4.3.12 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการหาผู้เช่าพืน้ทีเ่ม่ือสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงของกองทรัสตใ์กล้สิน้สุด 

เนื่องดว้ยทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุเป็นการลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการรชิ แอสเซ็ท 
และโครงการเอสที บางปะอิน และลงทุนในสิทธิการเช่าในที่ดินบางส่วนและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการเอสที บางบ่อ  
และลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดิน และสิทธิการเช่าในส่ิงปลกูสรา้ง (ยกเวน้ส่ิงปลกูสรา้งประเภทป้ายและป้ายทกุชนิด ไม่ว่าป้าย
นัน้จะเขา้ลกัษณะนิยามของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม่ก็ตาม ที่ตัง้อยู่ภายในโครงการ ) ส าหรบัโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์และโครงการซมัเมอรฮ์บั หากในช่วงระยะเวลาใกลสิ้น้สดุระยะเวลาการเช่าหรือเช่าชว่งที่กองทรสัตม์ีสิทธิอยู่ ในกรณีที่ก าหนด
ระยะเวลาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่ของกองทรสัตค์รบก าหนดไปก่อนและสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงของกองทรสัตเ์หลือระยะเวลาไม่มาก 
กองทรสัตจ์ะมีความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ในระหว่างระยะเวลาสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลืออยู่   
คือ ผูเ้ช่าพืน้ที่อาจไม่ต่ออายุการเช่าหรือกองทรสัตอ์าจไม่สามารถจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ใหม่มาทดแทนได ้หากระยะเวลาของสิทธิการ
เช่าหรือสิทธิการเช่าช่วงของกองทรสัตท์ี่เหลือไม่สอดคลอ้งกับความตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ที่รายเดิมที่ประสงคจ์ะต่ออายุการเช่า  
หรือผูเ้ช่าพืน้ที่รายใหม่ ซึ่งการขาดรายไดใ้นช่วงระยะเวลาดงักล่าวขา้งตน้ อาจส่งผลกระทบต่อผลประกอบการและฐานะการเงิน
ของกองทรสัต ์และอาจส่งผลกระทบต่อการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้
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4.3.13 ความเสี่ยงในการสูญเสียผู้เช่าพืน้ทีห่ลกัรายเดียวในโครงการเอสท ีบางปะอิน ซ่ึงอาจท าให้รายได้ของกองทรัสต์
เปลี่ยนแปลงไป 

 
4.3.13.1 กรณีผู้เช่าพืน้ทีห่ลักยกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า 

เนื่องจากในปัจจบุนั โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนมีการใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าพืน้ที่
หลักเพียงรายเดียว คือ แอลเอฟ กรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
หรือไม่ต่ออายุสญัญาเช่าและสญัญาใหบ้ริการเมื่อสญัญาครบก าหนด และกองทรสัตไ์ม่สามารถหาผูเ้ช่าใหม่มาทดแทน
ผู้ประกอบการดังกล่าวได้ จะส่งผลกระทบในด้านลบต่อธุรกิจ ผลการด า เนินงาน และสถานะทางการเงิน  
และรายไดข้องกองทรสัต ์อย่างไรก็ดี บริษัทฯ เห็นว่า โครงการเอสที บางปะอิน เป็นทรพัยสิ์นที่มีศักยภาพ มีสถานที่ตัง้  
อยู่ในท าเลที่เหมาะสม มีเสน้ทางการคมนาคมไปยงัภูมิภาคอื่นไดอ้ย่างสะดวก อีกทัง้ แอลเอฟซึ่งเป็นผูเ้ช่าพืน้ที่หลกัที่เช่า
พืน้ท่ีของโครงการซึ่งไดท้ าสญัญาเช่าระยะยาว มีก าหนดระยะเวลาการเชา่ 13 ปี 12 วนั โดยมีการจดทะเบียนกบัส านกังาน
ที่ดิน รวมทัง้มีสิทธิต่ออายสุญัญาเช่าออกไปไดอ้ีก 5 ปี ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงค่อนขา้งต ่าที่ผูเ้ชา่พืน้ท่ีหลกัดงักล่าวจะยกเลิก
สัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการเมื่อสัญญา  
ครบก าหนด ประกอบกับหากเกิดกรณีที่แอลเอฟยกเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการก่อนครบก าหนดระยะเวลา  
หรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาบริการออกไปอีกเมื่อครบก าหนดระยะเวลาการเช่า บริษัทฯ เห็นว่า แมว้่าปัจจุบนั
ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนโครงการเอสที บางปะอิน จะมีลักษณะเป็นอาคารคลังสินคา้ขนาดใหญ่ แต่โดยสภาพ  
ทางกายภาพของทรพัยสิ์นดงักล่าวสามารถแบ่งพืน้ที่ของอาคารคลงัสินคา้ออกเป็นพืน้ที่เช่าย่อยๆ ได ้และเมื่อพิจารณา  
รวมกับศักยภาพของทรัพย์สินและสถานที่ตั้งตามที่กล่าวข้างต้น บริษัทฯ จึงคาดว่าการจัดหาผู้เช่ารายใหม่  
มาทดแทนแอลเอฟเมื่อเกิดเหตกุารณด์งักล่าวน่าจะท าไดโ้ดยไม่ยากนกั  
 
4.3.13.2 กรณีใบอนุญาตเพื่ อ ใช้ ในการประกอบกิจการของ ผู้ เช่ าพื้นที่หลั ก ในโครงการ เอสที   
บางปะอินถูกยกเลิก เพิกถอน หรือไม่มีการต่ออายุ 
การประกอบกิจการของผู้ เช่าพื ้นที่ หลักอาจต้องได้รับใบอนุญาตเพื่ อใช้ในการประกอบกิจการ และ /หรือ  
ที่เก่ียวขอ้งกบัการประกอบกิจการ หากกรณีที่ใบอนุญาตในการประกอบกิจการดงักล่าวของผูเ้ช่าหลกัถูกยกเลิก เพิกถอน 
หรือ ไม่มี การต่ออายุ  อาจจะมีผลกระทบในทางลบต่อผู้ เ ช่ าพื ้นที่ หลัก  ก ล่าวคือ  จะท า ให้ผู้ เ ช่ าพื ้นที่ หลัก  
ไม่สามารถด าเนินกิจการที่ตอ้งไดร้บัอนุญาตนั้นต่อไปได ้อีกทั้ง สัญญาเช่าของผูเ้ช่าพืน้ที่หลักมีขอ้ก าหนดว่าผูเ้ช่าพืน้ที่
หลักมีหนา้ที่ตอ้งปฏิบัติตามกฎหมายในการใชพ้ืน้ที่เช่าและในการประกอบกิจการ ซึ่งรวมไปถึงการไดม้าซึ่งใบอนุญาต
ต่างๆ ที่จ  าเป็นในการประกอบกิจการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั การท่ีผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัไม่สามารถปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดและเงื่อนไข
ภายใต้สัญญาเช่าได้และไม่สามารถแก้ไขเหตุผิดสัญญาดังกล่าวได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ในสัญญานั้น  
จะถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาเช่า โดยกองทรัสต ์ (ในฐานะผู้ให้เช่า) จะมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเช่าได ้และกองทรัสต์ 
จะมีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายตามกฎหมายเนื่องจากการผิดสัญญา รวมทั้ง มีสิทธิริบเงินประกันการเช่า 
และเงินประกนัการบรกิารดว้ย อน่ึง จนกว่ากองทรสัตจ์ะด าเนินการหาคู่สญัญารายใหม่แทนผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกั 
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และสามารถ เจ รจาตกลงกับคู่ สัญญารายใหม่ ได้ส า เ ร็ จ  หรื อหา กกองทรัสต์ไม่ สามารถหาคู่ สัญญารายใหม่ 
เพื่ อมาเช่าทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เข้าลงทุนได้ภายในเวลาอันควร หรือไม่สามารถเจรจาตกลงกับคู่สัญญารายใหม่  
ในสญัญาฉบบัใหม่โดยมีขอ้ก าหนดที่เป็นประโยชนต์่อกองทรสัตไ์ด ้กระแสรายไดข้องกองทรสัตอ์าจหยุดชะงกัหรือลดลง ซึ่งอาจ
ส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกองทรสัตอ์ย่างมีนยัส าคญั และสถานะทางการเงิน และรายไดข้องกองทรสัต ์
 
4.3.14 ความเสี่ยงจากใช้สิทธิยกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญา โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา   
(Option to Early Termination) ของผู้เช่าพืน้ที ่ 

ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนบางรายการมีสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการซึ่งมีข้อสัญญาให้สิทธิแก่ผู้เช่าพืน้ที่ 
ในการยกเลิกสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการ ก่อนครบก าหนดระยะเวลาตามสัญญาได้โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา  
(Option to Early Termination) โดยบางรายการผูเ้ช่าพืน้ที่จะตอ้งช าระค่าปรับในการใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนด
ระยะเวลา (Early Termination Penalty) เท่ากบัค่าเช่า 1 เดือน และบางกรณีผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิยึดเงินประกนั และบางรายการผูใ้หเ้ช่า
พื ้นที่ ไม่สามารถยึดเงินประกันได้ ในกรณีที่ผู้เช่าพื ้นที่ ใช้สิทธิดังกล่าวข้างต้นภายในระยะเวลาที่ เหลือของสัญญาเช่า  
และ/หรือ สัญญาบริการฉบับปัจจุบัน ดังนั้น เพื่อเป็นการบรรเทาผลกระทบต่อการด าเนินงานและรายได้ของกองทรัสต์ 
ในกรณีที่ ผู้ เ ช่ าพื ้นที่ ใ ช้ สิท ธิยก เ ลิกสัญญาเช่ า  และ /หรื อ  สัญญาบริกา ร  ก่ อนครบก าหนดระยะเวลาดังก ล่าว  
กองทรัสตจ์ะก าหนดไว้ในสัญญาตกลงกระท าการให้บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นตกลงจะชดเชยให้แก่กองทรัสต์เป็นจ านวนเงิน 
เท่ากับเงินประกัน  (Security Deposit) ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพื ้นที่ รายดังกล่าว   
หรื อ เ ป็ นจ านวน เ งิ น เท่ ากับ ส่วนต่ า งของ เ งิ นประกัน  (Security Deposit) กั บค่ าปรับ  (Early Termination Penalty)  
ตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า และ /หรือ สัญญาบริการของผู้เช่าพื ้นที่ดังกล่าว (แล้วแต่กรณี) จนกว่าจะมีการยกเลิกสิทธิ  
ในการบอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลา  (Option to Early Terminate) ดังกล่าว หรือจนกว่าสัญญาเช่า และ/หรือ  
สัญญาบริการของผูเ้ช่าพืน้ที่ดังกล่าวจะสิน้สุดลงดว้ยเหตุใดๆ ที่ไม่ใช่จากการที่ผูเ้ช่าพืน้ที่ใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการ
ลกูคา้ก่อนครบก าหนดระยะเวลา (Option to Early Terminate) (แลว้แต่เหตกุารณใ์ดจะเกิดขึน้ก่อน)  

ทั้งนี ้ หากผู้เช่าพื ้นที่ ใช้สิทธิดังกล่าวและกองทรัสต์ไม่สามารถหาผู้เช่าพื ้นที่ ใหม่มาทดแทนผู้เช่าพื ้นที่ เดิมได้  
ในเวลาอันสมควร หรือไม่สามารถจัดหาผู้เช่าพื ้นที่รายใหม่ได้ หรือผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ที่จัดหามาทดแทนนั้นมีระยะเวลา 
ของสัญญาเช่าสั้นกว่าผู้เช่าพืน้ที่เดิม กรณีดังกล่าวข้างตน้อาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงาน  
ของกองทรสัต ์

นอกจากนี ้เพื่อลดผลกระทบดังกล่าวที่อาจเกิดขึน้ ส าหรับโครงการซัมเมอรฮ์ับ โครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์โครงการเอสที  
บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน  บริษัทเจ้าของทรัพยสิ์นไดจ้ัดให้มีมาตรการเพิ่มเติมในกรณีที่กองทรัสตม์ีค่าเช่ารวม  
จากโครงการดังกล่าวเป็นจ านวนน้อยกว่าค่าเช่ารวมต่อปีตามที่ได้มีการคาดการณ์ไว้ ( “ค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณ์”)  
บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์น ตกลงจะช าระส่วนท่ีขาดจากค่าเช่ารวมต่อปีที่คาดการณด์งักล่าวนัน้ใหแ้ก่กองทรสัต ์โดยตกลงจะพิจารณา
จ านวนส่วนต่างที่บรษิัทเจา้ของทรพัยสิ์นตอ้งชดเชยใหแ้ก่กองทรสัตใ์นแต่ละเดือน  
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อย่างไรก็ดี หากผูเ้ช่าพืน้ท่ีตอ้งการต่ออายสุญัญาเชา่ และ/หรือ สญัญาบรกิาร ภายหลงัสญัญาเช่า และ/หรือ สญัญาบรกิาร

ฉบบัปัจจุบนัสิน้อายลุง ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจเจรจากบัผูเ้ช่าพืน้ที่ หรือมอบหมายใหผู้บ้รหิารอสงัหาริมทรพัยเ์จรจากับผูเ้ช่าพืน้ท่ี
เพื่อขอปรบัเปล่ียนเงื่อนไขดงักล่าว โดยอาจพิจารณาไม่ใหสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาบริการลูกค้าก่อนครบก าหนดระยะเวลา 
โดยไม่ถือเป็นการผิดสัญญา (Option to Early Termination) แก่ผูเ้ช่าพืน้ที่ เพื่อลดความเส่ียงดงักล่าว โดยจะค านึงถึงประโยชน์ 
ของผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั 
 
4.3.15 ความเสี่ยงจากการทีโ่ครงการเอสท ีบางปะอิน มีภาระผูกพันทีต่้องช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วมในนิคม
อุตสาหกรรมบางปะอิน   

เนื่องจากบริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ได้มีหนังสือถึง STPL เรื่อง ขอให้ช าระเงินค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  
ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2562 ซึ่งระบวุ่า STPL ในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีเป็นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในโครงการเอสที 
บางปะอิน ซึ่งตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหนา้ที่ในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมตามสดัส่วนการถือครอง
ที่ดิน ประกอบกบัตามประกาศการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ที่ สน.บอ. 001/2561 เรื่อง การเรียกเก็บเงินค่าก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วมนิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ลงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์2561 ก าหนดใหเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูม้ีสิทธิครอบครองท่ีดิน
ในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน มีหน้าที่ร่วมกันในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน ้าท่วมตามสัดส่วนการถือครองที่ดิน  
ซึ่งระบุว่า STPL มีส่วนรับผิดชอบในการช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน โดยให้ STPL  
ผ่อนช าระเป็นรายเดือนให้แก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด อย่างไรก็ดี ตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการระหว่าง  แอลเอฟ  
ในฐานะผู้ เช่ า  และ  STPL ในฐานะผู้ให้เช่า  ก าหนดไว้ว่ าผู้ เช่ าตกลงที่ จะช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่างๆ  
ที่ เ ก่ียวข้องกับการใช้สาธารณูปโภคให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ค่าใช้จ่าย  
ในการก่อสรา้งเขื่อนป้องกนัน า้ท่วม  

โดยในปัจจุบัน STPL อยู่ระหว่างการด าเนินการจัดท าบันทึกข้อตกลง เพื่อช าระค่าก่อสร้างเขื่อนป้องกันน ้าท่วม  
นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน ระหว่าง บรษิัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั กบั STPL เพื่อผ่อนช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนดงักล่าวเป็นรายเดือน
รวมทัง้หมด 120 งวด (ระยะเวลา 10 ปี) โดยเริ่มช าระงวดแรกในเดือนมกราคมปี 2564 ("บนัทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วม”)    

ทั้งนี ้ ตามข้อบังคับคณะกรรมการการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไข  
ในการประกอบกิจการในนิคมอุตสาหกรรม พ.ศ. 2551 มีข้อก าหนดเ ก่ียวกับการช าระค่าบริการ ซึ่ งหมายความ 
รวมถึง ค่าบริการต่างๆ ในนิคมอุตสาหกรรม เช่น ค่าบริการบ าบัดน า้เสีย ค่าบริการน า้ประปา เป็นตน้ ตลอดจนค่าบ ารุงรกัษา  
ส่ิงอ านวยความสะดวก โดยก าหนดใหผู้ป้ระกอบกิจการตอ้งช าระค่าบริการตามอตัรา ระยะเวลา และเงื่อนไขที่ประกาศก าหนด 
และในกรณีที่ผูป้ระกอบกิจการมีการคา้งช าระค่าบรกิารติดต่อกนัตามระยะเวลาที่การนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (“กนอ.”) 
ก าหนด กนอ. อาจงดการใหบ้รกิารหรือส่ิงอ านวยความสะดวกจนกว่าผูป้ระกอบกิจการนัน้ จะมาช าระค่าบรกิารทัง้หมด  

 
 
 



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
97 

 

 
บริษัทฯ ไดต้ระหนักถึงความเส่ียงในการที่กองทรสัตอ์าจถูกระงับการใชส้าธารณูปโภคในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน

ดงักล่าว ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อการใชท้รพัยสิ์นและการจดัหาประโยชนใ์นทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนในโครงการเอส
ที บางปะอิน อีกทัง้ เพื่อเป็นการลดความเส่ียงที่กองทรสัตอ์าจถกูตีความในอนาคตวา่ตอ้งเป็นผูช้  าระค่าใชจ้า่ยในการก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกนัน า้ท่วมเนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นผูม้ีสิทธิครอบครองที่ดินจากการเช่าที่ดินในโครงการเอสที บางปะอิน หากแอลเอฟไม่ปฏิบตัิ
ตามขอ้ก าหนดในสญัญาเช่าและสญัญาบรกิารในการช าระค่าธรรมเนียมและค่าบริการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชส้าธารณปูโภค 
ให้แก่การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยนั้น  ดังนั้น  สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL  
จะมีการก าหนดขอ้ตกลงว่า STPL ตกลงเป็นผูร้บัผิดชอบในการช าระเงินค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรม 
บางปะอินตามเงื่อนไขที่ก าหนดไวใ้นบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วม  ทุกประการ โดย STPL จะช าระ  
หรือมอบหมายใหบุ้คคลที่ STPL ก าหนดด าเนินการช าระ ค่าก่อสรา้ง ค่าใชจ้่ายที่คา้งช าระ ค่าปรบั ดอกเบีย้ และค่าใชจ้่ายอื่นใด
ทั้งหมด ท่ีเกิดขึน้และเก่ียวเนื่องกับการก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน (“ค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง
เขื่อน”) ใหแ้ก่บริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากัด ตามอัตราและรายละเอียดที่ก าหนดไวใ้นบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อน
ป้องกันน า้ท่วม จนครบถ้วนทั้งจ านวน และ STPL จะน าส่งหลักฐานการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนให้แก่กองทรัสต  ์
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด และในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 
โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์
ต้องน าส่งหลักฐานการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างเขื่อน ส าหรับงวดรายเดือนนั้นๆ ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้ทรัสตี  
ช าระค่าธรรมเนียมการบรหิารส าหรบัเดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์ว้ย 

ทัง้นี ้เพื่อเป็นประกนัขอ้ตกลงของ STPL และการปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาของ STPL ในเรื่องค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกบัเขื่อน
ป้องกันน า้ท่วมในนิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน STPL ตกลงวางเงินใหแ้ก่กองทรสัตใ์นรูปแบบของเงินสด เป็นจ านวนเงิน 15 ลา้น
บาท ณ วนัท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุในทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุโครงการเอสที บางปะอิน 

อีกทั้ง สัญญาตกลงกระท าการ ระหว่างกองทรัสต์และ STPL จะมีการก าหนดสิทธิของกองทรัสต์ในการด าเนินการ 
เมื่อเกิดกรณีที่ STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ด าเนินการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนไวด้งันี ้ 
(1) ในระหว่างที่ STPL ยงัคงปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนด 
คา้งช าระในงวดนัน้ๆ ออกจากค่าธรรมเนียมการบรหิารอสงัหารมิทรพัยส์ าหรบัเดือนดงักล่าวที่ STPL มีสิทธิไดร้บัในฐานะผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ภายใต้สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที  
บางประอิน ) และ /หรือ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ (โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ และโครงการซัมเมอร์ฮับ ) 
ไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให ้STPL ทราบล่วงหนา้ โดยกองทรสัต ์หรือบคุคลที่กองทรสัตก์ าหนด จะน าเงินท่ีหกัไวด้งักล่าวไปช าระคา่ใชจ้า่ย
ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระให้กับบริษัท ที่ดิ นบางปะอิน จ ากัด หรือการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
 ในนามของ STPL ต่อไป 
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(2) ในกรณีที่ STPL ไม่ไดป้ฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทรสัต ์

กองทรสัตม์ีสิทธิด าเนินการหกัเงินในจ านวนเท่ากบัค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนท่ี STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนด 
คา้งช าระในงวดนั้นๆ ออกจากเงินประกันที่กองทรสัตไ์ดร้บัไวจ้าก STPL ภายใตส้ัญญานี ้โดยกองทรสัต ์หรือบุคคลที่กองทรสัต์
ก าหนด จะน าเงินที่หกัไวด้งักล่าวไปช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระใหก้บับริษัท ที่ดินบางปะอิน จ ากดั 
หรือการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย ในนามของ STPL ต่อไป โดย STPL จะตอ้งช าระเงินในจ านวนเท่ากับค่าใช้จ่าย 
ในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้ักออกจากเงินประกันดังกล่าวไป คืนใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายใน 30 วัน
นบัตัง้แต่วนัที่กองทรสัตไ์ดม้ีการหกัเงินจ านวนดงักล่าว (“ระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกนั”) เพื่อใหก้องทรสัตไ์ดร้บัเงิน
ประกนัครบในจ านวน 15 ลา้นบาทดงัเดิม  

ในกรณีที่พน้ก าหนดระยะเวลาที่ STPL ตอ้งช าระคืนเงินประกันแลว้ แต่ STPL ยงัไม่ไดช้ าระคืนค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้ง
เขื่อนส าหรบังวดที่คา้งช าระที่กองทรสัตไ์ดห้ักออกจากเงินประกัน ใหแ้ก่กองทรสัต ์(ไม่ว่าทั้งจ านวนหรือบางส่วน) (“ค่าใชจ้่าย 
ในการก่อสรา้งเขื่อนที่ยังไม่ไดช้ าระคืนให้แก่กองทรสัต์”) STPL จะตอ้งช าระดอกเบีย้ใหแ้ก่กองทรัสตโ์ดยเริ่มค านวณดอกเบีย้ 
ตั้งแต่วันที่กองทรัสตไ์ดม้ีการหักเงินออกจากเงินหลักประกัน จนกว่ากองทรัสตจ์ะไดร้ับช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อน 
ที่ยงัไม่ไดช้ าระคืนใหแ้ก่กองทรสัตค์รบถว้นทัง้จ านวน อนึ่ง หากปรากฏว่า STPL และ/หรือ บคุคลที่ STPL ก าหนดไม่ช าระค่าใชจ้า่ย
ในการก่อสรา้งเขื่อนภายในก าหนดเวลาตามบันทึกขอ้ตกลงเพื่อช าระค่าก่อสรา้งเขื่อนป้องกันน า้ท่ วม ไม่ว่าในงวดหนึ่งงวดใด 
รวมกนัเกินกว่า 3 คราว ใหถื้อเป็นเหตผิุดนดัผิดสญัญาโดยความผิดของ STPL ภายใตส้ญัญาตกลงกระท าการทนัที 

อนึ่ง ในการด าเนินการช าระค่าใช้จ่ายในการก่อสรา้งเขื่อนส าหรับงวดที่ค้างช าระแทน STPL ของกองทรัสตข์้างตน้  
(ทั้งในกรณีที่  (1) และกรณีที่  (2)) หากปรากฏว่ากองทรัสต์มีการด าเนินการรวมกันเกินกว่า 3 คราว ให้ถือเป็นเหตุที่  STPL  
ไดป้ฏิบตัิผิดสญัญาตกลงกระท าการ ซึ่งถือเป็นเหตผิุดสญัญาของสญัญาเช่าที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ส าหรบัโครงการเอสที บางบ่อ  
และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาต่อท้ายสัญญาจ านองที่ดินและส่ิงปลูกสร้าง ส าหรับโครงการเอสที  
บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน และ/หรือ สัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงสัญญาอื่นใดที่  STPL  
เขา้เป็นคู่สัญญากับกองทรสัต์อีกดว้ย ซึ่งหากกองทรสัตไ์ด้แจง้ให ้STPL ใหด้  าเนินการใหถู้กตอ้งตามสัญญาภายในระยะเวลา 
ที่ก าหนด แต่ STPL ไม่ด าเนินการปฏิบตัิใหถ้กูตอ้งภายในระยะเวลาที่กองทรสัตก์ าหนดดงักล่าว กองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้ง
หรือฟ้องรอ้งให้ผู้ให้เช่าปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าว หรือกองทรัสตส์ามารถบอกเลิกสัญญาใดสัญญาหนึ่ง หรื อ หลายสัญญา  
หรือ ทุกสญัญาไดท้นัที และกองทรสัตม์ีสิทธิในการเรียกรอ้งค่าเสียหาย และ/หรือ ค่าใชจ้่ายอื่นใดอนัเกิดจากการที่มีเหตผิุดนดัผิด
สัญญาดังกล่าวเกิดขึน้ ทั้งนี ้ในการด าเนินการขา้งตน้ของกองทรสัตน์ั้น ไม่ตัดสิทธิของกองทรสัตใ์นการบังคับจ านองทรพัยสิ์น  
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุนในโครงการเอสที บางบ่อและ โครงการเอสที บางปะอิน ซึ่ ง  STPL ได้จ านองไว้กับกองทรัสต  ์
เพื่อเป็นหลักประกันในการปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ดินและส่ิงปลูกสรา้ง ส าหรับโครงการเอสทีบางบ่อ และโครงการเอสที  
บางปะอิน ภายใตส้ญัญาจ านองที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งที่เก่ียวขอ้ง 
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4.3.16 ความเสี่ยงจากข้อจ ากัดของกองทรัสตใ์นการน าพืน้ทีใ่นโครงการซัมเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่ผู้เช่าพืน้ทีร่ายอื่นซ่ึง
มีการประกอบธุรกิจทีเ่ป็นการแข่งขันกับผู้เช่าพืน้ทีร่ายปัจจุบัน ตามข้อสัญญาทีมี่อยู่กับผู้เช่าพืน้ทีน้ั่น 

สญัญาเช่าพืน้ที่ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์ระหว่าง ST Hill กบัผูเ้ช่าพืน้ที่บางราย มีขอ้จ ากัดสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการน าพืน้ท่ี
ในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคคลอื่นซึ่งมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะใหบ้รกิารสถานท่ีออกก าลงักายเป็นการแข่งขัน
กับผู้เช่าพืน้ที่รายนั้น โดยภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุน กองทรัสต์จะเข้าเป็นผู้ให้เช่าช่วงในสัญญาเช่าพืน้ที่ดังกล่าว 
อันจะท าใหก้องทรสัตจ์ะตอ้งรบัโอนมาซึ่งสิทธิและหนา้ที่ในการปฏิบัติตามขอ้สัญญาที่มีการจ ากัดสิทธิของผูใ้หเ้ช่าขา้งตน้ดว้ย  
ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อการจดัหาประโยชนข์องกองทรสัตไ์ด ้ในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะน าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์อกให้
เช่าแก่ผู้ที่มีความประสงคจ์ะเช่าที่ประกอบธุรกิจในลักษณะให้บริการสถานที่ออกก าลังกายที่เป็นการแข่งขันกับผู้เช่าพืน้ที่ 
รายดงักล่าว 

อย่างไรก็ดี เนื่องจากสัญญาเช่าพื ้นที่ที่มีข้อสัญญาที่จ ากัดสิทธิของผู้ให้เช่าดังกล่าวเป็นเพียงสัญญาเช่าระย ะสั้น  
อีกทั้ง ภายหลังจากที่กองทรัสต์เข้าลงทุนหากผู้เช่าพื ้นที่ รายดังกล่าวประสงค์จะต่อสัญญาเช่ากองทรัสต์ กองทรัสต์  
จะใชค้วามพยายามอย่างดีที่สดุในการเจรจาไม่ใหม้ีการก าหนดขอ้สัญญาที่มีลกัษณะเป็นการจ ากัดสิทธิในการจดัหาประโยชน์
ของกองทรสัตใ์นสัญญาเช่าฉบับใหม่ โดยจะค านึงถึงผลประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคัญประกอบกับโครงการซัมเมอรฮ์ิลล์  
เป็นโครงการศนูยก์ารคา้ประเภทคอมมนูิตีม้อลลซ์ึ่งประกอบดว้ยผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ประกอบธุรกิจที่หลากหลาย  

บริษัทฯ จึงคาดว่าผลกระทบต่อการจัดหาประโยชนข์องกองทรสัตท์ี่อาจเกิดขึน้จากขอ้สัญญาที่จ ากัดสิทธิของผูใ้ห้เช่า  
ในการน าพืน้ท่ีในโครงการซมัเมอรฮ์ิลลอ์อกใหเ้ช่าแก่บคุคคลอื่นซึ่งมีการประกอบธุรกิจในลกัษณะฟิตเนสที่เป็นการแข่งขนักบัผูเ้ช่า
พืน้ท่ี จึงอยู่ในระดบัต ่า 
 
4.3.17 ความเสี่ยงจากการที่ทรัพยส์ินหลักของกองทรัสตต์ั้งอยู่ในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ บริเวณใกล้เคียง
สนามบินสุวรรณภูมิ 

เนื่องจากพื ้นที่ตั้งของโครงการริช แอสเซ็ท ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน ตั้งอยู่ในบริเวณเขตปลอดภัย  
ในการเดินอากาศ บริเวณใกลเ้คียงสนามบินสวุรรณภูมิ ซึ่งตามพระราชบญัญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 (และที่ไดม้ีการแกไ้ข
เพิ่มเติม) วางหลักใหผู้ท้ี่จะก่อสรา้งหรือแก้ไขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรา้งอื่น ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ 
ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย กองทรัสตจ์ึงมีความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ได ้หากในอนาคต  
ไม่ไดร้ับอนุญาตให้ก่อสรา้งหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรา้งอื่นจากส านักงานการบินพลเรือนแห่งประเทศไทย  
ซึ่งอาจส่งผลใหก้องทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารหรือส่ิงปลกูสรา้งต่อไปได้ 
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4.4 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

 
4.4.1 ความเสี่ยงโดยทั่วไปในการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยม์ีความเส่ียงหลายดา้น เช่น  
(1) การเปล่ียนแปลงในทางลบด้านการเมืองและภาวะเศรษฐกิจ เช่น ภาวะเศรษฐกิจถดถอยทั้งในประเทศ  

และต่างประเทศและความตอ้งการในการบรโิภคโดยรวมลดลง  

(2) สภาวะดา้นลบของตลาดอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศ  

(3) การเปล่ียนแปลงในอตัราดอกเบีย้ อตัราเงินเฟ้อ อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ  

(4) การเปล่ียนแปลงนโยบายทางการเงินหรือนโยบายทางเศรษฐกิจอื่นๆ ของประเทศและต่างประเทศ  

(5) การเพิ่มค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่ไม่ไดค้าดการณไ์ว ้

(6) การเปล่ียนแปลงกฎหมายหรือกฎระเบียบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายผังเมือง และกฎระเบียบอื่นๆ ของรฐั 

ตลอดจนนโยบายทางการคลงั  

(7) การเรียกรอ้งความรบัผิดชอบดา้นส่ิงแวดลอ้มที่เก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัย  ์

(8) การเปล่ียนแปลงของราคาตลาดของอตัราค่าเช่าอสงัหารมิทรพัย ์

(9) การเปล่ียนแปลงของราคาน า้มนัและเชือ้เพลิงอื่นๆ  

(10) การเปล่ียนแปลงความนิยมในประเภทของอสังหาริมทรัพยแ์ละสถานที่ตัง้ซึ่งน าไปสู่การมีพืน้ที่ใหเ้ช่ามากเกิน  

ความตอ้งการ หรืออาจท าใหค้วามตอ้งการของผูเ้ช่าพืน้ท่ีในตลาดใดๆ ลดลงส าหรบัอสงัหารมิทรพัยบ์างประเภท  

(11) การกระท าของผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่อาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจและชื่อเสียงของเจา้ของทรพัยสิ์น  

(12) ความไม่สามารถด าเนินการต่ออายสุญัญาเช่าพืน้ที่ หรือในการน าพืน้ที่ออกใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อสิน้สดุอายุ

สญัญาเช่า  

(13) ความไม่สามารถในการเก็บค่าเช่าจากผู้เช่าพื ้นที่ภายในระยะเวลาที่ก าหนดหรือไม่สามารถเรียกเก็บได้ 

เนื่องจากผูเ้ช่าพืน้ท่ีลม้ละลายหรือมีหนีสิ้นลน้พน้ตวั หรือในกรณีอื่นๆ  

(14) ความไม่พอเพียงของความคุม้ครองตามกรมธรรมป์ระกนัภยัที่มี หรือค่าเบีย้ประกนัภยัที่เพิ่มสงูขึน้  

(15) การที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถให้บริการหรือจัดหาการบริการเ ก่ียวกับการบ า รุงรักษา  

และการใหบ้รกิารอื่นๆ ไดอ้ย่างพอเพียง  

(16) ความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งต้องได้รับการแก้ไข หรือซ่อมแซม ตลอดจนการบ ารุงรักษา

อสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งก่อใหเ้กิดรายจ่ายลงทุน ที่ไม่ไดค้าดการณไ์วล่้วงหนา้  

(17) การขาดสภาพคล่องในการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

(18) การพ่ึงพิงกระแสเงินสดอย่างมากในการบ ารุงรกัษาและปรบัปรุงอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่  

(19) การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานรวมถึงภาษีอากรท่ีเก่ียวขอ้ง  
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(20) ส่วนไดเ้สียหรือภาระผูกพันต่างๆ ซึ่งไม่สามารถพบไดห้รือไม่เปิดเผยจากการตรวจสอบที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน  

ที่เก่ียวขอ้งในขณะท่ีท าการตรวจสอบ  

(21) เหตสุดุวิสยั ความเสียหายที่ไม่สามารถเอาประกนัภยัได ้และปัจจยัอื่นๆ และ  

(22) การเปล่ียนแปลงของกฎหมายและระเบียบต่างๆ ทางดา้นภาษีอากรและดา้นอื่นๆ  

 
ปัจจยัหลายอย่างตามที่กล่าวขา้งตน้อาจเป็นสาเหตุของความผนัผวนของอตัราการเช่าพืน้ที่ อตัราค่าเช่า หรือค่าใชจ้่าย  

ในการด าเนินงาน ซึ่งจะส่งผลกระทบในทางลบต่อมลูค่าของอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายไดท้ี่จะไดร้บัจากอสงัหารมิทรพัย ์
การประเมินค่าทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต์ประจ าปีจะสะทอ้นปัจจัยต่างๆ ดังกล่าว และส่งผลใหมู้ลค่าทรพัยสิ์นหลัก 

ของกองทรสัตเ์พิ่มสงูขึน้หรือลดต ่าลงได ้มลูค่าเงินลงทนุของทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตอ์าจลดลงอย่างมีนยัส าคญัหากเกิดวิกฤต
ในทางลบอย่างฉับพลันต่อราคาอสังหาริมทรัพย์หรือต่อเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่างๆ ในประเทศไทย  
ซึ่งมีทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์ัง้อยู่ในปัจจบุนัหรือท่ีจะมีในอนาคต 

 
4.4.2 ความเสี่ยงจากการที่กองทรัสต์อาจได้รับผลกระทบในทางลบจากการขาดสภาพคล่องจากการลงทุน 
ในอสังหาริมทรัพยแ์ละการขาดทางเลือกอื่นในการใช้ประโยชนจ์ากทรัพยส์ินหลักของกองทรัสต ์

กองทรสัตล์งทุนในอสังหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งกับอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นหลัก โดยทั่วไปการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์
โดยเฉพาะการลงทุนในทรพัยสิ์นที่มีมูลค่าสูงจะมีขอ้จ ากัด เช่น ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตป์ระสงคท์ี่เขา้ลงทุนอาจมีสภาพคล่องต ่า  
 ซึ่งการท่ีมีสภาพคล่องต ่าดงักล่าวอาจมีผลกระทบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการปรบัเปล่ียนพอรต์การลงทนุ (Investment 
Portfolio) หรือความสามารถในการเปล่ียนทรัพยสิ์นบางส่วนเป็นเงินสด เพื่อรองรบักับการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจ 
ตลาดอสังหาริมทรัพย ์และปัจจัยอื่นๆ นอกจากนี ้กองทรัสตอ์าจประสบปัญหาในการหาแหล่งเงินกู้ในระยะเวลาที่ทันท่วงที  
และภายใตเ้งื่อนไขทางการคา้ที่ดีในกรณีที่เป็นการกู้ยืมเงินที่ใชท้รพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตเ์ป็นหลักประกัน เนื่องจากทรพัยสิ์น
ประเภทอสังหาริมทรพัยไ์ม่มีสภาพคล่อง นอกจากนี ้ทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตอ์าจไม่สามารถเปล่ียนแปลงลักษณะการใช้
ประโยชนไ์ดอ้ย่างรวดเร็ว หากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัตเ์หล่านั้นไม่สามารถสรา้งก าไรไดอ้ันเนื่องมาจากสภาวะการแข่งขนั  
อายุของทรพัยสิ์น ปริมาณความตอ้งการที่ลดต ่าลง หรือปัจจยัอื่นๆ อีกทัง้การเปล่ียนแปลงลกัษณะการใชป้ระโยชนข์องทรพัยสิ์น
หลักของกองทรสัตโ์ดยทั่วไปแลว้จะตอ้งมีการลงทุนใชเ้งินเพิ่มเติม ปัจจัยต่างๆ เหล่านีอ้าจส่งผลกระทบต่อฐานะทางกา รเงิน 
และผลการด าเนินงานของกองทรสัต ์และส่งผลกระทบในทางลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทน
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์
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4.4.3 ความเสี่ยงทางการเมือง 

การด าเนินงาน ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรัสต์อาจได้รับอิทธิพลบางส่วน  
จากสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทย ดงัจะเห็นไดว้่าสถานการณท์างการเมืองในประเทศไทยประสบภาวะขาดเสถียรภาพ
หลายครัง้ เหตุการณ์ดังกล่าวส่งผลกระทบต่อภาวะเศรษฐกิจ และสังคมของประเทศไทย บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับประกัน 
ไดว้่าจะไม่มีเหตุการณท์ี่จะน าไปสู่การขาดเสถียรภาพทางการเมืองอีก ซึ่งอาจมีผลในทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อการด าเนินงาน 
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และโอกาสทางธุรกิจของกองทรสัต ์

 
4.4.4 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงในมาตรฐานการบัญชีหรือกฎหมายทีเ่กี่ยวข้อง 

กองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการมีผลบงัคบัใชข้องมาตรฐานการบญัชีฉบบัใหม่ หรือการปรบัปรุงกฎหมาย ระเบียบ
ข้อบังคับ หรือมาตรฐานการบัญชี มาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทย อาจมีการเปล่ียนแปลง เช่นเดียวกับมาตรฐาน  
การบัญชีที่ไดร้ับการปรับปรุงเพิ่มเติมให้ตรงกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ ( International Financial 
Reporting Standards – IFRS) งบการเงินของกองทรสัตอ์าจไดร้บัผลกระทบจากการบงัคบัใชม้าตรฐานการบญัชีที่ไดม้ีการแกไ้ข
ปรบัปรุง โดยเงื่อนไขและเวลาในการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชีนีไ้ม่สามารถทราบไดแ้ละขึน้อยู่ กับหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรับประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงเหล่านีจ้ะไม่มีผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อการจัดท างบการเงิน  
ของกองทรสัตห์รือต่อผลการด าเนินงานและฐานะการเงินของกองทรสัต ์การเปล่ียนแปลงดงักล่าวยงัอาจมีผลกระทบในทางลบ  
ต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

 นอกจากนี  ้ยังไม่อาจรับประกันไดว้่าการเปล่ียนแปลงกฎข้อบังคับใดๆ จะไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความสามารถ  
ของผู้จัดการกองทรัสต์ในการด าเนินการตามกลยุทธ์การลงทุนของกองทรัสต์หรือต่อการด าเนินงานและฐานะการเงิน  
ของกองทรสัต ์อีกทั้ง การเปล่ียนแปลงดงักล่าวนีอ้าจส่งผลกระทบดา้นลบต่อความสามารถของกองทรสัตใ์นการจ่ายประโยชน์ 
ตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ด ้

 
4.4.5 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนมีข้อจ ากัดในการใช้ประโยชนใ์นอนาคต 

กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงในกรณีที่มีการก าหนดผงัเมืองใหม่ในอนาคตหรืออาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมายในอนาคตที่จ ากัด
ประเภทกิจการที่สามารถประกอบไดใ้นบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ข้าลงทุน ซึ่งการเปล่ียนแปลงประเภทกิจการที่ไดร้บั
อนุญาตใหด้ าเนินการไดใ้นบริเวณดงักล่าว อาจท าใหก้องทรสัตม์ีขอ้จ ากัดในการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน 
ส าหรับกรณีที่ประสงคจ์ะมีการเปล่ียนตัวผู้เช่าพืน้ที่เป็นรายใหม่ (ซึ่งอาจถือไดว้่าไม่ใช่เป็นการใช้ประโยชนท์ี่ดินโดยต่อเนื่อง)  
หรือกรณีที่ประสงค์จะมีการเปล่ียนประเภทการใช้ประโยชน์ในที่ดินและอาคาร ซึ่งจะสามารถกระท าการดังกล่าวได้  
โดยใชเ้ป็นประเภทและโดยมีวตัถุประสงคต์ามกฎกระทรวงผงัเมือง หรือกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวม หรือตามที่กฎหมาย  
ผังเมือง หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องอื่นใดในอนาคตจะก าหนดเท่านั้น หรือตอ้งใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  
ในประเภทและโดยมีวตัถุประสงคด์งัเดิม (กล่าวคือ ประกอบกิจการล าดบัเดิมและจ าพวกเดิมที่ไดร้บัอนุญาตก่อนมีการก าหนด  
ผังเมืองใหม่หรือก่อนมีการบังคับใช้กฎหมายใหม่) และเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยต่อเนื่องตามกฎหมายผังเมือง  
โดยมีฐานตามกฎหมายในการใชป้ระโยชนท์ี่ดินที่ถกูตอ้งตามกฎหมายแต่ตน้ 
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4.4.6 ความเสี่ยงจากกรณีทรัพยส์ินทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุนถูกเวนคืน 

กองทรัสต์อาจมีความเส่ียงในกรณีที่หน่วยงานของรัฐเวนคืนทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุนซึ่งท าให้กองทรัสต  ์
ไม่อาจใช้ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนเพื่อประโยชน์ในการด าเนินธุรกิจต่อไปได ้นอกจากนีก้รณีที่เกิดการเวนคืนดังกล่าว  
กองทรสัตอ์าจไม่ไดร้บัค่าชดเชยจากการเวนคืนหรือไดร้บัค่าชดเชยดงักล่าวนอ้ยกว่ามลูค่าที่กองทรสัตใ์ชใ้นการลงทุนในทรพัยสิ์น
ซึ่ งอาจส่งผลให้ผลประโยชน์ตอบแทนที่ผู้ ถือหน่วยทรัสต์จะได้รับจากการลงทุนไม่ เ ป็นไปตามที่ ได้ประมาณการ  
ไวท้ัง้ในส่วนของประโยชนต์อบแทนและเงินลงทุน ทัง้นี ้จ านวนเงินค่าชดเชยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัขึน้อยู่กับเงื่อนไขตามที่ก าหนด  
ในสัญญาที่ เ ก่ียวข้อง ระยะเวลาการเช่าทรัพย์สินที่ เหลืออยู่ภายหลังจากการถูกเวนคืน หรือจ านวนเงินค่าชดเชย  
ที่ไดร้บัจากการเวนคืน อนึ่ง จากการท่ีบรษิัทฯ ไดศ้กึษาขอ้มลูตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบรเิวณที่จะเวนคืนในทอ้งที่
ที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตัง้อยู่ไม่พบว่าที่ตัง้ของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนตกอยู่ภายใตเ้ขตเวนคืนโดยเฉพาะเจาะจง 
ทั้งนี ้ บริษัทฯ ไม่สามารถประเมินถึงโอกาสในการถูกเวนคืนได้ เนื่องจากการเวนคืนที่ดินเป็นนโยบ ายและความจ าเป็น 
ในการใชพ้ืน้ท่ีของรฐัในเวลานัน้ๆ ในอนาคต 

 
4.4.7 ความเสี่ยงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตถื์อครองน้ันอาจมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มขึ้น
รวมทัง้ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้ 

ความสามารถของกองทรัสต์ในการจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับผลกระทบทางลบ 
หากค่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการต่างๆ เพิ่มขึน้โดยรายไดไ้ม่ไดเ้พิ่มขึน้อย่างสอดคลอ้งกนั 

ปัจจยัที่อาจส่งผลใหค้่าใชจ้่ายเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยแ์ละค่าใชจ้่ายในการด าเนินการเพิ่มสูงขึน้ ไดแ้ก่ 
• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายในการดแูล และบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น 

• การเพิ่มขึน้ของภาษีที่เก่ียวขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยร์วมทัง้ค่าธรรมเนียมอื่นๆ ตามกฎหมาย 

• การเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บังคับ รวมทั้งนโยบายของรฐับาล ซึ่งจะเพิ่มค่าใชจ้่ายในการปฏิบตัิ

ตามกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้บงัคบั และนโยบายที่เปล่ียนแปลงนัน้ 

• การเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายสาธารณปูโภค 

• การเพิ่มขึน้ของค่าบรกิารส าหรบัผูร้บัจา้งช่วง 

• การเพิ่มขึน้ของอตัราเงินเฟ้อ 

• การเพิ่มขึน้ของเบีย้ประกนัภยั  

• ความเสียหายหรือความช ารุดบกพร่องของอสังหาริมทรัพย์ หรือผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมที่ เกิดขึ ้น  

จากอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งตอ้งมีการแกไ้ขโดยถือเป็นค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ และค่าใชจ้่ายในการด าเนินการ  

ในส่วนนีไ้ม่อาจสามารถคาดการณไ์ด ้และ 

• ค่าใชจ้่ายจากการซ่อมแซมทรพัยสิ์นท่ีอาจมีจ านวนค่าใชจ้่ายเกินกว่าที่ไดค้าดการณห์รือประมาณการไว้ 
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4.4.8 ความเสี่ยงเกี่ยวกับเงนิชดเชยจากการประกันภัยทรัพยส์ินอาจไม่คุ้มกับผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรัสต์
อาจสูญเสีย และความเสี่ยงทีก่องทรัสตอ์าจขาดรายได้ระหว่างการก่อสร้างกรณีเกิดความเสียหาย 

การประกอบธุรกิจของกองทรสัตม์ีความเส่ียงดา้นการด าเนินการและการใชป้ระโยชนใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน   
แม้ว่ ากองทรัสต์จะต้องจัด ให้มี การประกันภัย ในทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เ ข้าลงทุนอย่ า ง เพียงพอและเหมาะสม  
ซึ่งจะเป็นไปตามข้อก าหนดของกฎหมายที่เก่ียวข้องแลว้ก็ตาม แต่อัตราเงินชดเชยในกรณีที่ทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  
เกิดความเสียหายอาจไม่คุม้กบัผลประโยชนท์างเศรษฐกิจที่กองทรสัตอ์าจไดร้บัอนัเกิดจากเหตตุา่งๆ ทัง้นี ้กรณีมีเหตกุารณร์า้ยแรง 
กองทรสัตอ์าจมีความเส่ียงที่อาจไม่สามารถจดัใหม้ีการประกันภยัประเภทดงักล่าวได ้หรืออาจไม่ไดร้บัการชดเชยความเสียหาย
จากการประกันภัยอย่างเพียงพอ หากวงเงินเอาประกันภัย และ /หรือ เงินสินไหมที่ไดร้บัจากการประกันภัยดงักล่าวไม่เพียงพอ 
และ/หรือเกิดความล่าช้า กองทรัสตอ์าจมีภาระที่จะตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม และ /หรือก่อสรา้งเพิ่มเติม และ/หรือ
ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องระหว่างการก่อสรา้ง เพื่อให้อสังหาริมทรัพย์สามารถจัดหาประโยชน์ได้ ซึ่งอาจส่งผลกระ ทบโดยตรง 
ต่อประโยชนต์อบแทนที่ผูถื้อหน่วยทรสัตค์าดว่าจะไดร้บั 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ จะด าเนินการใหก้องทรสัต ์ผูใ้หกู้ข้องกองทรสัต ์(ถา้มี) เป็นผูร้บัประโยชนร์่วมและผูเ้อาประกันภัย
ร่วมภายใต้กรมธรรม์ประกันภัยของทรัพย์สินที่กองทรัสต์เข้าลงทุน (เว้นแต่ประกันภัยคว ามรับผิดต่อบุคคลภายนอก 
(Public Liability Insurance) ซึ่งผูร้บัผลประโยชนค์ือบุคคลภายนอก) อีกทัง้ กองทรสัตอ์าจพิจารณาด าเนินการจดัท าประกันภัย 
ธุรกิจหยุดชะงัก (Business Interruption) ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน ซึ่งหากกองทรสัตม์ีการจัดท าประกันภัยธุรกิจ
หยุดชะงักดังกล่าวจะส่งผลให้กองทรัสต์ไม่มีความเส่ียงจากการขาดรายได้ในระหว่างการด าเนินการร้องขอสินไหม  
จากบริษัทประกนัภยั และ/หรือ ระหว่างการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่เพื่อทดแทนทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนที่ไดร้บัความเสียหาย 
ในกรณีที่เกิดความเสียหายกบัทรพัยสิ์นนัน้ๆ   

ทัง้นี ้บริษัทฯ จะจดัใหม้ีการเขา้ท ากรมธรรมป์ระกันภยัใหค้รอบคลมุทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทนุทัง้หมด โดยประกันภยั
ประเภทความเส่ียงภัยทรัพย์สินจะมีวงเงินประกันภัยไม่ต ่ากว่ามูลค่าทรัพย์สินทดแทนทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน  
และเพื่อเป็นการบริหารจดัการความเส่ียงดงักล่าว ผูจ้ดัการกองทรสัตอ์าจมีการทบทวนประเภทของการประกนัภยัอย่างสม ่าเสมอ 
และจะมีการพิจารณาจดัท าวงเงินประกนัภยัส าหรบัการประกนัภยัแต่ละประเภทอย่างเหมาะสม 
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4.4.9 ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ อุทกภัย การก่อวินาศกรรม  

ในการจัดหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลักของกองทรสัต ์ทรพัยสิ์นดังกล่าวอาจไดร้บัความเสียหายจากภัยธรรมชาติ  
อาทิ อุทกภัย และ/หรือ จากการก่อวินาศกรรม ที่แม้จะมีโอกาสเกิดขึ ้นไม่บ่อยครั้งนัก แต่หากภัยธรรมชาติ อุบัติภัย  
หรือ การก่อวินาศกรรม เกิดขึน้ในบริเวณที่ตัง้ของทรพัยสิ์นหลักของที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อาจสรา้งความเสียหายต่อทรพัยสิ์น  
ที่กองทรัสต์เข้าลงทุน และ /หรือ ก่อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพยสิ์นของผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพยสิ์น  
ที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุนอย่างประเมินค่าไม่ได้ ดังนั้น เพื่อเป็นการบรรเทาภาระความเสียหายในทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสต์ 
รวมถึงการชดเชยความสูญเสียต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของผู้เช่าพืน้ที่และผู้มาใช้บริการในทรัพยสิ์น กองทรัสตจ์ะด าเนินการ 
จัดให้มีการท าประกันภัยในทรัพยสิ์นดังกล่าวซึ่งเป็นไปตามที่กฎหมายและประกาศที่เก่ียวข้องก าหนด โดยให้มีระยะเวลา  
ความคุม้ครองทรัพยสิ์นหลักของกองทรัสตต์ลอดระยะเวลาที่กองทรัสตล์งทุนในทรัพยสิ์นดังกล่าว รวมทั้ง ระยะเวลาการเช่า 
ที่ต่ออายุออกไป ในวงเงินประกันที่สอดคลอ้งกับมาตรฐานการประกันภัยของอาคารที่มีลักษณะและการใช้งานใกลเ้คียงกัน  
กับทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ได้แก่ การประกันความเส่ียงภัยทรัพย์สิน (All Risk Insurance) ซึ่งครอบคลุมความเส่ียง 
จากวินาศภยัทกุประเภทรวมถึงอทุกภยั และการประกนัภยัเพื่อประโยชนบ์คุคลที่สาม (Public Liability Insurance)  

 
4.4.10 ความเสี่ยงเน่ืองจากมูลค่าทรัพยท์ี่กองทรัสตล์งทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินมูลค่าทรัพยส์ินไม่ได้
เป็นเคร่ืองแสดงมูลค่าที่แท้จริงของทรัพยส์ิน และไม่สามารถประกันได้ว่าราคาของทรัพยส์ินจะเป็นไปตามที่ประเมิน
ไม่ว่าจะในปัจจุบันหรืออนาคต  

เนื่องจากการรายงานการประเมินมูลค่าของทรัพย์สินหลักที่กองทรัสต์เข้าลงทุนนั้น จัดท าขึ ้นโดยอ้างอิงข้อมูล  
และสมมติฐานที่ประเมินขึ ้น ณ วันที่ รายงานเป็นส าคัญ โดยข้อมูลและสมมติฐานดังกล่าวมีการพิจารณาอ้างอิงมา  
จากสถานการณ์อุตสาหกรรมและภาวะตลาดในปัจจุบัน อาทิ สภาวะตลาดของพืน้ที่ให้เช่า ความสามารถในการแข่งขัน  
ภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งหากปัจจัยที่น ามาพิจารณาดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงอย่างมีนัยส าคัญ ข้อมูลและสมมติฐานที่ใชอ้า้งอิง  
รวมถึงสถานการณ์ในอุตสาหกรรมที่น ามาใช้พิจารณานั้นอาจเปล่ียนแปลงไปจาก ณ วันที่ ในรายงานการประเมิน  
และอาจจะส่งผลกระทบใหม้ลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีประเมินไวต้ามรายงานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นนี ้ไม่สะทอ้นมลูค่าที่แทจ้รงิ
ของทรพัยสิ์นที่เขา้ลงทุนไดอ้ย่างเหมาะสม ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่อาจรบัประกันไดว้่ามลูค่าทรพัยสิ์นที่ประเมินที่ระบุในรายงาน 
การประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์นสามารถสะทอ้นมลูค่าที่แทจ้ริงของทรพัยสิ์นได ้รวมถึงในอนาคต หากกองทรสัตม์ีความประสงค์ 
จะโอนสิทธิการเช่าหรือขายกรรมสิทธ์ิในทรพัยสิ์นท่ีลงทุนราคาโอนของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตไ์ดร้บั ก็อาจต ่าว่ามูลค่าท่ีประเมิน 
ในรายงานการประเมินมลูค่าของทรพัยสิ์น หรือต ่ากว่าราคาที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุในทรพัยสิ์นดงักล่าว 
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4.4.11 ความเสี่ยงเน่ืองจากผลกระทบของการระบาดของโรคอุบัติใหม่ (โรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19))  
ต่อผลประกอบการของกองทรัสต ์

สืบเนื่องจากเหตุการณก์ารระบาดของโรคอุบตัิใหม่ (โรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19)) ที่เกิดขึน้ในช่วงปลายปี 
2562 และยังแพร่ระบาดจนถึงปัจจุบัน ส่งผลให้รัฐบาลตอ้งมีการประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินตามพระราชก าหนดการบริหาร
สถานการณ์ในสถานการณ์ฉุกเฉิน (“พ.ร.ก ฉุกเฉิน”) รวมทั้งการออกประกาศปิดสถานที่บางประเภทเป็นการชั่ วคราว  
มาตรการงดเว้นการเดินทางข้ามจังหวัด การห้ามออกจากเคหสถานในบางช่วงเวลา การห้ามหรือจ ากัดการด าเนินการ 
หรือการท ากิจกรรมหลายประเภท ซึ่งส่งผลกระทบต่อการด าเนินชีวิต และการด าเนินธุรกิจในวงกวา้ง ทัง้การลดลงและหยดุชะงกั
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจต่างๆ ซึ่ง เหตุการณ์ดังกล่าวอาจส่งผลกระทบในทางลบต่อธุรกิจให้เช่าพื ้นที่  ทั้งโดยทางตรง  
และโดยทางอ้อมจากผลกระทบที่เกิดขึน้ต่อการประกอบกิจการของผู้เช่าพืน้ที่  (Tenant) ในทรัพย์สินที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน  
อย่างไรก็ตามคาดว่าการด าเนินธุรกิจใหเ้ช่าพืน้ท่ีจะกลบัมาเป็นปกติไดเ้มื่อสถานการณก์ารแพรร่ะบาดบรรเทาหรือสิน้สดุลง  

ทั้งนี ้บริษัทฯ ยังไม่สามารถคาดการณไ์ดว้่าเหตุการณด์ังกล่าวจะด าเนินไปถึงเมื่อใด อย่างไรก็ตาม ตามขอ้มูลจ านวน  
ผูต้ิดเชือ้ และผูป่้วยจากโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) ทั้งในประเทศไทยและในหลายประเทศเริ่มมีแนวโน้มดีขึน้
เรื่อยๆ ตามล าดับ ส่งผลให้รัฐบาลไทยเริ่มมีการประกาศมาตรการผ่อนปรนให้กิจการบางประเภทสามารถเปิดด าเนินการได้ 
เป็นระยะๆ ในกรณีที่สถานการณโ์รคระบาดดงักล่าวยงัส่งผลกระทบในทางลบอย่างต่อเนื่องภายหลังจากที่กองทรสัตล์งทุนใน
ทรัพย์สินที่ กองทรัสต์เข้าลงทุน  กองทรัสต์อาจมีความเ ส่ียงในส่วนของการได้รับค่ า เช่ าและค่ าบริการที่ ลดลง  
หรือการไม่ได้รับค่าเช่าและค่าบริการอันเนื่องมาจากความไม่สามารถในการช าระค่าเช่าและค่าบริการของผู้เช่าพื ้นที่  
ที่ไดร้บัผลกระทบ ซึ่งอาจส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องกองทรสัต ์และส่งผลโดยตรงต่อความสามารถในการจ่ายประโยชน์
ตอบแทนของกองทรสัต ์

ทัง้นี ้เพื่อเป็นการลดความเส่ียงอนัเนื่องมาจากปัจจยัตามตวัอย่างดงักล่าวขา้งตน้ และเพื่อใหเ้กิดความมั่นใจว่าจะสามารถ
รบัมือสถานการณต์่างๆ ที่อาจเกิดขึน้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ ผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ึงมีการประเมิน  
และติดตามผลการด าเนินงานและการจัดหาผลประโยชน์ รวมถึงวางแผนการบริหารจัดการและจัดหาผลประโยชน์  
จากอสังหาริมทรพัยโ์ดยค านึงถึงสภาพแวดลอ้มและเหตุการณต์่างๆ อย่างต่อเนื่องโดยไม่เพิกเฉย เพื่อรกัษาผลการด าเนินงาน  
และการจดัหาผลประโยชนใ์หเ้ป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว ้หรือเพื่อปรบัปรุงผลการด าเนินงานและการจดัหาผลประโยชนใ์นกรณี
ที่ ไม่เป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายที่ก าหนด โดยในกรณีที่ เกิดเหตุปัจจัยต่างๆ ที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบทางลบ  
ผู้จัดการกองทรัสตร์่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะด าเนินการก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อบรรเทาและเยียวย าผลกระทบ 
จากสถานการณเ์พื่อจะลดผลกระทบต่อกองทรสัตใ์หม้ากที่สดุ 

อย่างไรก็ตาม ส าหรบัทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนประเภทอื่นๆ นอกเหนือไปจากทรพัยสิ์นประเภทโครงการศนูยก์ารคา้
ประเภทคอมมูนิตีม้อลล์นั้น บริษัทฯ คาดว่าสภาวการณ์ดังกล่าวจะไม่ส่งผลกระทบอย่างมีนัยส าคัญต่อผลการด าเนินงาน 
ของกองทรสัตใ์นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทนุประเภทอื่นดงักล่าว 
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4.5 ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

 
4.5.1 ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงราคาของหน่วยทรัสตภ์ายหลังจากการเสนอขายหน่วยทรัสต ์

ราคาเสนอขายหน่วยทรัสตใ์นครัง้นีถู้กก าหนดโดยสภาวะตลาด ปริมาณความตอ้งการของผู้ลงทุนและผู้จัดจ าหน่าย
หน่วยทรสัต ์ซึ่งราคาเสนอขายหน่วยทรสัตด์งักล่าวอาจไม่ใช่ราคาที่แสดงถึงราคาตลาดของหน่วยทรสัตท์ี่จะซือ้ขายในตลาดรอง
ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ภายหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นี ้ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตใ์นตลาด
รองหลงัจากการเสนอขายหน่วยทรสัตใ์นครัง้นีอ้าจมีการซือ้ขายกันในราคาที่ต  ่ากว่ามากเมื่อเทียบกับราคาเสนอขายหน่วยทรสัต์ 
ในการเสนอขายในครัง้นี ้ซึ่งบริษัทฯ ไม่สามารถคาดการณถ์ึงผลกระทบในทางลบต่อราคาตลาดของหน่วยทรสัต ์(Price Dilution) 
ราคาซือ้ขายหน่วยทรสัตข์ึน้อยู่กบัปัจจยัต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

• โอกาสทางธุรกิจและการลงทุนของกองทรัสต์ รวมทั้งสภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  

ในทศันะของนกัลงทนุ 

• ความแตกต่างระหว่างผลการด าเนินงานจรงิของกองทรสัตแ์ละการคาดการณจ์ากนกัลงทนุรวมทัง้นกัวิเคราะห์ 

• การเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัค าแนะน าหรือประมาณการของนกัวิเคราะห ์

• การเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจและสภาวะตลาดทนุ 

• มลูค่าตลาดของทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

• ความน่าสนใจของหน่วยทรสัตเ์มื่อเปรียบเทียบกบัหลกัทรพัยท์ี่เป็นตราสารทนุอื่นๆ  

รวมทัง้ที่มิไดอ้ยู่ในภาคอสงัหารมิทรพัย ์

• ความสมดลุระหว่างผูซ้ือ้และผูข้ายหน่วยทรสัต ์

• ขนาดและสภาพคล่องของตลาดการลงทนุในหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยในอนาคต 

• ในอนาคต กฎเกณฑแ์ละระเบียบที่เก่ียวขอ้งต่างๆ อาจเปล่ียนแปลง รวมถึงระบบภาษี ทั้งที่เป็นการเปล่ียนแปลง

โดยทั่วไป และที่เก่ียวขอ้งกบัหน่วยทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยเป็นการเฉพาะ 

• กองทรสัตอ์าจไม่สามารถด าเนินการตามแผนการลงทนุและแผนการขยายธุรกิจไดอ้ย่างประสบผลส าเรจ็ 

• อตัราการแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศ และ 

• ความผนัผวนของตลาดตราสารทนุ และการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ 

ดว้ยปัจจัยดังที่ไดก้ล่าวข้างตน้นี ้หน่วยทรัสตอ์าจมีการซื ้อขายที่ราคาสูงกว่าหรือต ่ากว่ามูลค่าสินทรัพยส์ุทธิต่อหน่วย  
การที่ กองทรัสต์มีกระแสเงินสดส าหรับการด า เนินงานเพื่ อใช้ในการลงทุน เ ป็นทุนส ารองส าหรับการด า เนินงาน  
หรือเพื่อใช้ในการอื่นๆ เงินทุนเหล่านี ้แม้จะเพิ่มมูลค่าให้แก่สินทรัพย์ แต่อาจมิได้เพิ่มราคาตลาดให้แก่ หน่วยทรัสต์ด้วย  
หากกองทรัสต์ไม่สามารถด าเนินงานให้เป็นไปตามความคาดหมายของตลาดได้ ทั้งในแง่ของการหารายได้ในอนาคต  
หรือการจ่ายผลประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ราคาตลาดของหน่วยทรสัตข์องกองทรสัตก์็อาจไดร้บัผลกระทบดา้นลบ 
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นอกจากนั้น หน่วยทรัสตท์ี่เสนอขายไม่ใช่ผลิตภัณฑ์ทางการเงินซึ่งคุ ้มครองเงินลงทุน และการลงทุนในหน่วยทรัสต์  

ของผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่ ใช่ลักษณะของการเข้าท าสัญญาให้กู้ยืมเงินหรือเป็นการได้รับประกันว่าผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
จะไดเ้งินท่ีตนลงทนุคืนทัง้จ านวน ในกรณีที่มีการเลิกกองทรสัตห์รือมีการช าระบญัชีกองทรสัตน์ัน้ ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจสญูเสียเงิน
ลงทนุของตนในหน่วยทรสัตบ์างส่วนหรือทัง้หมดได ้

 
4.5.2 ความเสี่ยงจากผลการด าเนินงานจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญจากประมาณการก าไร  
ไม่ว่าชัดแจ้งหรือโดยปริยาย ซ่ึงอาจท าให้กองทรัสต์ไม่สามารถจ่ายประโยชน์ตอบแทนตามที่ประมาณการไว ้
ตามรายงานประมาณการงบก าไรขาดทุน และการปันส่วนแบ่งผลก าไรตามสมมติฐานทีมี่ความไม่แน่นอน 

ประมาณการผลการด าเนินงานของกองทรัสต์รอบระยะเวลาวันที่  1 ตุลาคม 2564 ถึงวันที่  30 กันยายน 2565  
เป็นเพียงประมาณการผลการด าเนินงานในอนาคต และไม่ได้เป็นการรับรองผลการด าเนินงานในอนาคตแต่อย่างใด  
ทัง้นีแ้มจ้ะมีการระบุตวัเลขในประมาณการทางการเงินก็ตาม แต่การจดัท าประมาณการทางการเงินดงักล่าวอยู่บนขอ้สมมติฐาน
และประมาณการต่างๆ ซึ่งแมว้่าบรษิัทฯ จะเห็นว่าสมเหตสุมผลแลว้ก็ตาม แต่ผลการด าเนินงานหรือพฒันาการต่าง ๆ ที่เกิดขึน้จรงิ 
จากการคาดการณท์ี่ระบใุนประมาณการก าไรอาจแตกตา่งกนัอย่างมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ขึน้อยู่กบัความไม่แน่นอนทางธุรกิจ เศรษฐกจิ  
การแข่งขัน อุตสาหกรรม กฎระเบียบ ตลาดทุนและการเงิน ซึ่งปัจจัยดงักล่าวส่วนใหญ่อยู่นอกเหนือการควบคุมของกองทรสัต ์  
ทั้งนี ้ผลการด าเนินงานในอนาคตที่แทจ้ริงของกองทรสัตจ์ะไดร้บัผลกระทบจากปัจจัยหลายประการ ดังนั้นผลการด าเนินงาน  
หรือพัฒนาการต่างๆ ที่เกิดขึน้จริงอาจแตกต่างจากการคาดการณท์ี่ระบุไวใ้นประมาณการก าไรอย่างมีนัยส าคัญ และบริษัทฯ  
ไม่อาจรบัรองไดว้่าผูจ้ดัการกองทรสัต ์จะสามารถบรรลเุป้าหมายตามที่ระบุ 

ทัง้นี ้ปัจจยัที่อาจจะส่งผลกระทบต่อรายได/้ก าไรจากการด าเนินงาน ตลอดจนมลูค่าของทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุ อาทิ 
• กรณีมีพืน้ที่ว่างจากสัญญาเช่าและสัญญาบริการ (ถา้มี) หมดอายุหรือการเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  

(ถา้มี) ที่ท าใหอ้ตัราการเช่าลดลง เป็นผลใหร้ายได/้ก าไรของกองทรสัตล์ดลง 

• ความสามารถของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการจัดเก็บค่าตอบแทนหรือค่าเช่าและค่าบริการ (ถ้ามี)  

จากผูเ้ช่าพืน้ท่ี และในการเพิ่มค่าเช่าและค่าบรกิาร (ถา้มี) ใหเ้ป็นไปตามประมาณการ 

• ความสามารถของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นการจดัใหม้ีหรือรกัษาใหม้ีการประกนัภยัอย่างเพียงพอ 

• ภยัพิบตัิ อบุตัิเหต ุหรือเหตอุื่นใดที่อยู่เหนือการควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

จากที่กล่าวมาข้างต้น ผู้ลงทุนจึงควรระมัดระวังในการใช้ข้อมูลเก่ียวกับการคาดการณ์และประมาณการก าไร  
เพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการลงทุน เนื่องจากวิธีการในการค านวณขอ้มลูดงักล่าวและความเป็นไปไดท้ี่ผลการด าเนินงานที่แทจ้รงิ
อาจแตกต่างจากประมาณการและสมมติฐานท่ีอา้งอิงอย่างมีนยัส าคัญ 
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4.5.3 การเปลี่ยนแปลงนโยบายทางภาษีทีเ่กี่ยวข้องกับการลงทุนในหน่วยทรัสตข์องกองทรัสต ์

ผู้ถือหน่วยทรัสตอ์าจมีภาระภาษีเก่ียวกับการลงทุนหรือซือ้ขายหน่วยทรัสต์โดยอาจจะต้องเสียภาษีในอัตราที่สูงขึน้  
หรือในกรณีประโยชนต์อบแทนหรือผลประโยชนต์อบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูล้งทนุท่ีไม่ไดม้ีสญัชาติไทยอาจจะตอ้งเสียภาษีหกั ณ ที่จ่าย
ในอตัราที่แตกต่างไปจากเดิมได ้หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมายและระเบียบดา้นภาษีหรือดา้นอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
4.5.4 ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่สามารถขายคืนหน่วยทรัสตไ์ด้ 

เนื่องจากกองทรัสตเ์ป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซือ้คืนหน่วยทรัสต ์ผู้ถือหน่วยทรัสตจ์ึงไม่สามารถขายคืนหน่วยทรสัต์ 
ของตนได ้ดงันัน้ จึงไม่มีหลกัประกนัว่าผูถื้อหน่วยทรสัตจ์ะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตข์องตนไดเ้ท่ากบัราคาที่ไดซ้ือ้หน่วยทรสัต์
มา หรือจ าหน่ายไดใ้นราคาใดๆ และไม่มีหลกัประกนัว่าจะสามารถจ าหน่ายหน่วยทรสัตไ์ด ้ 

อย่างไรก็ดี ผู้ถือหน่วยทรัสต์มีช่องทางที่จะขายหน่วยทรัสต์ได้ในตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งสภาพคล่องในการซื ้อขาย  
จะเป็นไปตามภาวะตลาด   

 
4.5.5 ความเสี่ยงจากมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ อาจมิได้เป็นมูลค่าที่แท้จริงซ่ึงกองทรัสต์จะได้รับ 
หากมีการจ าหน่ายทรัพยส์ินออกไปทัง้หมด หรือมีการเลิกกองทรัสต ์

มูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ ณ ที่นี ้ ได้ค  านวณโดยใช้ข้อมูลจากรายงานการประเมินค่าทรัพย์สินที่ลงทุน  
เป็นข้อมูลพื ้นฐาน ดังนั้น ในกรณีที่กองทรัสต์ต้องจ าหน่ายทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อการปรับโครงสร้างการลงทุน  
หรือเพื่อการเลิกกองทรสัต ์มูลค่าดังกล่าวอาจมิไดเ้ป็นมูลค่าที่แทจ้ริงซึ่งกองทรสัตจ์ะไดร้บัหากมีการจ าหน่ายทรพัยสิ์นออกไป
ทัง้หมด หรือบางส่วนดงักล่าว 

 
4.5.6 ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายหน่วยทรัสตใ์นตลาดหลักทรัพย ์

เนื่องจากกองทรสัตเ์ป็นกองทรสัตป์ระเภทปิด (ไม่รบัซือ้คืนหน่วยทรสัต)์ ซึ่งจดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย ์สภาพคล่อง  
ในการซือ้ขายหน่วยทรสัตจ์ะประเมินจากความถ่ีและปริมาณการซือ้ขายหน่วยทรสัตน์ั้นในตลาดหลักทรพัย ์ซึ่งอยู่บนพืน้ฐา น 
ของปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (Bid-Offer) ซึ่งปริมาณความตอ้งการของผู้ซือ้-ผู้ขาย (bid-offer) ขึน้อยู่กับปัจจัย 
หลายประการที่กองทรัสต์ไม่สามารถควบคุมได้ และเนื่องจากกองทรัสต์เป็นกองทรัสต์ประเภทปิด กล่าวคือ กองทรัสต์ 
จะไม่รบัไถ่ถอนหน่วยทรสัต ์ดงันัน้ จึงมีความเส่ียงที่หน่วยทรสัตจ์ะขาดสภาพคล่องในการซือ้ขายได ้

 
4.5.7 ความเสี่ยงด้านภาษีและค่าธรรมเนียมของกองทรัสต ์

ในอนาคตภาระภาษีและค่าธรรมเนียมที่ เ รียกเก็บจากการประกอบกิจการของกองทรัสต์อาจเปล่ียนแปลง  
ไปจากอัตราในปัจจุบัน เช่น การโอน หรือรับโอนสิทธิการเช่า หรือการซือ้ ขาย โอน หรือรับโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรพัย ์
ในอนาคตอาจมีภาระภาษีและค่าธรรมเนียมท่ีเกิดจากการซือ้ ขาย โอน หรือรบัโอนกรรมสิทธ์ิ หรือ โอน หรือรบัโอนสิทธิการเช่า 
ในอสังหาริมทรัพยซ์ึ่งกองทรัสตอ์าจตอ้งรับภาระทั้งหมดหรือบางส่วน โดยที่อัตราค่าธรรมเนียมและอัตราภาษีที่กองทรัสต์ 
จะตอ้งช าระอาจแตกต่างจากอตัราที่เรียกเก็บในปัจจบุนั 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 
 

6.  ข้อมูลส าคัญอืน่ 
   - ไม่มี  
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7. ข้อมูลหน่วยทรัสต ์และผู้ถือหน่วยทรัสต ์
 

7.1 หน่วยทรัสต ์
7.1.1 ข้อมูลหน่วยทรัสต ์

 เงนิทุนช ำระแล้ว 3,015,000,000.00 บาท 
มูลค่ำทีต่รำไวต้่อหน่วยทรัสต ์ 10.00 บาท 
จ ำนวนหน่วยทรัสต ์ 301,500,000 หน่วย 
ประเภทหน่วยทรัสต ์ ระบชุื่อผูถื้อ 
รำคำของหน่วยทรัสตท์ีเ่สนอขำยคร้ังแรก 10.00 บาท 
มูลค่ำสินทรัพยสุ์ทธิตอ่หน่วยทรัสต ์ณ วนัที ่31 ธันวำคม 2564 10.1067 บาท 
รำคำปิด ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2564 9.80 บาท 
รำคำสูงสุดของปี 2564 10.10 บาท 
รำคำต ่ำสุดของปี 2564 9.60 บาท 
มูลค่ำตลำด ณ วนัที ่30 ธนัวำคม 2564                2,954,700,000.00 บาท 
มูลค่ำกำรซือ้ขำยตอ่ปี (AOM Value) 2,321.52 ลา้นบาท 
มูลค่ำสินทรัพยสุ์ทธิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 3,047,171,915.98 บาท 

 
7.2       ตรำสำรทีก่องทรัสตเ์ป็นผู้ออก 

 - ไม่มี- 
 

7.3 โครงสร้ำงผู้ถือหน่วยทรัสต ์
7.3.1 ผู้ถือหน่วยลงทนุรำยใหญ่ 10 อันดับแรก ณ วนัปิดสมุดทะเบียนวนัที ่30 ธนัวำคม 2564 

ล ำดับที ่ ชื่อ-สกุล จ ำนวนหน่วย คิดเป็น % 
1 บรษิัท เอสท ีพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 60,000,000 19.90% 
2 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 27,438,700 9.10% 
3 บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบีเอสที จ ากดั (มหาชน)  15,000,000 4.98% 
4 บรษิัท บาโฮมา จ ากดั 10,000,000 3.32% 
5 น.ส.พทัธธี์รา ไพรชัเวทย ์ 5,000,000 1.66% 
6 บรษิัท เอ็มซซีีแอล จ ากดั 5,000,000 1.66% 
7 นาย บวร รุง่เรืองเนาวรตัน ์ 4,000,000 1.33% 
8 นาง หทยัรตัน ์จฬุางกรู 4,000,000 1.33% 
9 นาย เกียรติ ศรีจอมขวญั 4,000,000 1.33% 

10 กองทนุเปิด เอ็มเอฟซี พรอ็พเพอรต์ี ้ดิวิเดนด ์ฟันด ์ 3,146,300 1.04% 
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7.3.2 ผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ (ถือหน่วยลงทนุตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป โดยรวมกลุ่มบคุคลเดียวกนั) 

ล ำดับที ่ ชื่อ-สกุล จ ำนวนหน่วย คิดเป็น % 

1 บรษิัทเอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 60,000,000 19.90% 
 

 

7.3.3 กลุ่มผู้ถือหน่วยรำยใหญ่ของกองทุนที่โดยพฤติกำรณ์มีอิทธิพลต่อกำรก ำหนดนโยบำย 
กำรจัดกำร หรือกำรจัดกำร หรือกำรด ำเนินงำนของบริษัทจัดกำรอย่ำงมีนัยส ำคัญ  
-ไม่มี- 

 
7.4 กำรจ่ำยผลตอบแทนของกองทรัสต ์

7.4.1      ข้อก ำหนดนโยบำยและวิธีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์
(1)   ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะจ่ายประโยชนต์อบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 (เกา้สิบ) 

ของก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชีโดยประโยชนต์อบแทนที่จะจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตน์ัน้
แบ่งเป็น ประโยชนต์อบแทนส าหรับรอบปีบัญชี (Year-End Distribution) และประโยชนต์อบแทน
ระหว่ า งกาล  ( Interim Distribution) (หากมี )  ในแต่ ละ ไตรมาส ทั้ ง นี ้ผู้ จัดการกองทรัสต์ 
จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ไม่เกิน 4 (ส่ี) ครั้งต่อรอบปีบัญชีเว้นแต่กรณี 
ที่กองทรสัตม์ีการเพิ่มทนุ กองทรสัตอ์าจจ่ายผลประโยชนต์อบแทนเกินกว่า 4 (ส่ี) ครัง้ต่อรอบปีบญัชี
ไดเ้พื่อเป็นประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม (โดยจะเริ่มจ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลา
บัญชีแรกของกองทรสัตห์ากกองทรัสตม์ีก าไรเพียงพอที่จ่ายประโยชนต์อบแทนในรอบระยะเวลา
บญัชีดงักล่าว) 
อนึ่ง ก าไรสทุธิที่ปรบัปรุงแลว้ตามขอ้นีใ้หห้มายถึงก าไรท่ีปรบัปรุงดว้ยรายการดงัต่อไปนี ้

• การหักก าไรที่ ยังไม่ เกิดขึ ้น  (Unrealized Gain) จากการประเมินค่าหรือการสอบทาน 
การประเมินค่าทรัพย์สินของกองทรัสต์รวมทั้งการปรับปรุงด้วยรายการอื่นตามแนวทาง 
ของส านกังาน ก.ล.ต. เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานะเงินสดของกองทรสัต ์

• การหักด้วยรายการเงินส ารองเพื่อการช าระหนี ้เงินกู้ยืมหรือภาระผูกพันจากการกู้ยืมเงิน 
ของกองทรัสต์ตามวงเงินที่ ได้ระบุไว้ในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนัง สือชี ้ชวน  
หรือแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี แลว้แต่กรณี 

(2)   ในกรณีที่กองทรัสต์มีก าไรสะสมที่อ้างอิงจากก าไรสุทธิที่ปรับปรุงแล้วในแต่ละปีของกองทรัสต์ 
 ในรอบระยะเวลาบัญชีใด ผู้จัดการกองทรัสต์อาจจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
จากก าไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

(3) ในกรณีที่กองทรัสต์ยังมียอดขาดทุนสะสมอยู่ ผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน  
แก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4) ในกรณีที่มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ในแต่ละรอบระยะเวลาบัญชี 
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะประกาศจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ละก าหนดวนัปิดทะเบียน
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ผู้ถือหน่วยทรัสต์หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อระบุชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีสิทธิ  
ไดร้บัประโยชนต์อบแทน และจะด าเนินการจ่ายประโยชนต์อบแทนดงักล่าวใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต์
ภายในก าหนดเวลาดงัต่อไปนี ้
(ก) ประโยชนต์อบแทนส ำหรบัรอบปีบญัชี(Year-End Distribution) 

ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับรอบปีบัญชี ภายใน 90 (เก้าสิบ) วัน 
นบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชี 
เงื่อนไขเพิ่มเติม:เว้นแต่การจ่ายประโยชน์ตอบแทนส าหรับงวดปีบัญชีแรก ในการพิจารณา 
จ่ายประโยชนต์อบแทนรายปีการก าหนดอตัราการจ่ายประโยชนต์อบแทนจะขึน้อยู่กบัดลุยพนิจิ
ของผู้จัดการกองทรัสต์ ซึ่ งหากประโยชน์ตอบแทนที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ 
ระหว่างรอบปีบัญชี ใด  มีมูลค่าต ่ า กว่าหรือ เท่ ากับ  0 .10  (ศูนย์จุดหนึ่ งศูนย์)  บาท  
ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครั้งนั้น และให้สะสม
ประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชน์ตอบแทนที่จะให้มีการจ่าย 
ในงวดถดัไป ทัง้นี ้เงื่อนไขขา้งตน้ตอ้งไม่ขดักบัขอ้ (1) 

(ข) ประโยชนต์อบแทนระหว่ำงกำลในแต่ละไตรมำส (Interim Distribution) 
ผู้จัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาลในแต่ละไตรมาส (หากมี)  
ภายใน 90  ( เก้า สิบ)  วันนับแต่ วัน สิ ้นรอบระยะเวลาบัญชีส า หรับไตรมาสล่าสุด 
ก่อนจ่ายประโยชนต์อบแทน 
เงือ่นไขเพิ่มเตมิ: 
ในการพิจารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล การก าหนดอัตราการจ่ายประโยชน ์
ตอบแทนจะขึ ้นอยู่ กับดุลยพินิจของผู้จัดการกองทรัสต์ซึ่ งหากประโยชน์ตอบแทน  
ที่จะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต์ระหว่างรอบไตรมาสใดมีมูลค่าต ่ากว่าหรือเท่ากับ 0.10  
(ศูนย์จุดหนึ่งศูนย์) บาท ผู้จัดการกองทรัสต์ขอสงวนสิทธิที่จะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทน 
ในครัง้นั้น และใหส้ะสมประโยชนต์อบแทนดังกล่าวเพื่อน าไปจ่ายรวมกับประโยชนต์อบแทน 
ที่จะใหม้ีการจ่ายในงวดถดัไป 
ส าหรับนโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทนดังกล่าว ผู้จัดการกองทรัสต์จะด า เนินการ 
ให้เป็นไปตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ เว้นแต่กรณีที่  ส านักงาน ก.ล.ต. และ/หรือ 
หน่วยงานอื่นใดที่มีอ  านาจตามกฏหมาย ไดแ้ก้ไขเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม ประกาศ ก าหนด  
สั่ งการ เห็นชอบ และ/หรือ ผ่อนผันเป็นอย่างอื่น  ผู้จัดการกองทรัสต์จะด า เนินการ 
ใหเ้ป็นไปตามนัน้ 

 
7.4.2      เงือ่นไข และวิธีกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนแก่ผู้ถือหน่วยทรัสต ์ 

(1) ผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มี สิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนต้องเป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่มีชื่อปรากฏ  
อยู่ ใ นทะ เบี ยนผู้ ถื อหน่ ว ยทรัสต์ข อ งกองทรัสต์  ณ  วัน ปิดทะ เบี ยนผู้ ถื อหน่ ว ยทรัสต์ 
เพื่ อการจ่ ายประโยชน์ตอบแทน หรือวัน ก าหนดรายชื่ อผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์ตามสัด ส่วน 
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การถือหน่วยทรสัตข์องผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละราย หากปรากฏว่ามีบุคคลใดหรือกลุ่มบุคคลเดียวกนั
ใดถือหน่วยทรัสต์ของกองทรัสต์เกินกว่าอัตราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนดบุคคล  
หรือกลุ่มบุคคลเดียวกันนั้นจะไม่มีสิทธิได้รับประโยชน์ตอบแทนเฉพาะในส่วนที่ถือหน่วยทรัสต ์
เกินกว่าอตัราที่ประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ก าหนด 

(2) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะประกาศการจ่ายประโยชน์ตอบแทน ก่อนวันปิดทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์  
หรือวันก าหนดรายชื่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดเพื่อก าหนดสิทธิ  
ในการรับประโยชน์ตอบแทนและอัตราประโยชน์ตอบแทน ผ่านระบบเผยแพร่ข้อมูลของตลาด
หลกัทรพัยแ์ละอาจประกาศโดยวิธีใดวิธีหน่ึงดงัต่อไปนีด้ว้ย 
(ก) ส่งหนังสือแจ้งผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มีชื่อปรากฏอยู่ในทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสตข์องกองทรสัต ์ 

ณ วนัปิดทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือ 
(ข) ปิดประกาศไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ ที่ท  าการทกุแห่งของผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ 
(ค) ประกาศผ่านเว็บไซตข์องผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือ เว็บไซตข์องกองทรสัต ์หรือ 
(ง) ประกาศในหนงัสือพิมพอ์ย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการใหม้ีการหกัภาษี ณ ที่จ่ายตามที่กฎหมายก าหนดของผลประโยชน์
ตอบแทนที่จ่ายใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ต่ละประเภท 

(4) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะด าเนินการให้มีการจ่ายประโยชน์ตอบแทนเป็นเช็คขีดคร่อมเฉพาะสั่งจ่าย  
ในนามผู้ถือหน่วยทรัสต์และส่งทางไปรษณีย์ตามที่อยู่ที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์ระบุไว้ในใบจองซื ้อ
หน่วยทรัสต์หรือน าเงินฝากเข้าบัญชีเงินฝากของผู้ถือหน่วยทรัสต์ตามที่แจ้งไว้โดยกองทรัสต์ 
จะเป็นผูร้บัภาระค่าธรรมเนียมค่าใชจ้่ายในการจา่ยประโยชนต์อบแทนที่เกิดขึน้ ทัง้นี ้ผูถื้อหน่วยทรสัต์
จะเป็นผูร้บัภาระความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน (ถา้มี)  

(5) ในกรณีที่ผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ม่ใช้สิทธิขอรับประโยชน์ตอบแทนจ านวนใดภายในอายุความใช้สิทธิ
เรียกรอ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์ห้เงินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธ์ิของกองทรัสต ์
โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะไม่น าประโยชน์ตอบแทนจ านวนดังกล่าวไปใช้เพื่ อการอื่ นใด 
นอกจากเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์ 
 

7.4.3   ประวัติกำรจ่ำยประโยชนต์อบแทนย้อนหลัง 
 -ไม่มี- 
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8. โครงสร้ำงกำรจัดกำร 
8.1   ผู้จัดกำรกองทรัสต ์

บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท์ จ ากัด (“บริษัทฯ”) ท าหน้าที่เป็นผู้จัดการกองทรัสต ์(REIT Manager)  
ของกองทรัสต์ เ ป็นบริษัทจ ากัด  ซึ่ งจดทะเบียนจัดตั้งขึ ้นในประเทศไทย เมื่ อวันที่  25 พฤษภาคม 2561  
โดยมีทุนจดทะเบียนช าระแล้ว  จ านวน 22,000,000 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจ านวน 220,000 หุ้น  
มูลค่ า ที่ ต ร า ไ ว้หุ้ น ล ะ  100 บ า ท  มี วั ต ถุ ป ร ะส งค์ห ลั ก เพื่ อ ป ฏิบั ติ ห น้ า ที่ บ ริ ห า ร จัดก า รกองทรัสต์   
บริษัทฯได้รับความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์จากส านักงาน ก.ล.ต. แล้วเมื่อวันที่  28 มกราคม 2562  
โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

ชื่อผูจ้ดัการกองทรสัต ์ บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ 87/2 อาคารซีอารซ์ีทาวเวอร ์ชัน้ 18 ออลซีซั่นสเ์พลส ถนนวิทย ุ

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 
เลขทะเบียนบรษิัท 0105561090266 
โทรศพัท ์ 02-351-1803 
Website www.ktbstreit.co.th/ 
Email info@ktbstreit.co.th 
ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ ผูจ้ดัการกองทรสัตข์องทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

รอบระยะเวลาบญัช ี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
 

8.1.1  โครงสร้ำงผู้ถือหุ้นของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

รายชื่อผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 

ล ำดับ             ชื่อ 
จ ำนวนหุ้นทีถื่อ  

(หุน้) 
ร้อยละของจ ำนวนหุน้ที ่
จ ำหน่ำยได้แล้วทัง้หมด 

1 บรษิัท เคทีบีเอสที โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 132,000 60.00 
2 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ 53,310 24.23 
3 บรษิัท วี แคปปิตอล โฮลดิง้ จ ากดั 19,800 9.00 
4 นายวีรสิทธ์ิ ไกรรว ี 7,445 3.38 
5 นางสาวสิรนิทร แพทยร์กัษ ์ 7,445 3.38 

รวม 220,000 100.00 
 
 
 
 
 
 

mailto:all-user@ktbstreit.co.th
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8.1.2 โครงสร้ำงกำรบริหำรจัดกำร รำยชื่อกรรมกำร ผู้บริหำร และผู้จัดกำรกองทรัสต ์
ณ วันที่  31 ธันวาคม 2564 โครงสรา้งการจัดการของบริษัทฯ ประกอบด้วย คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบ คณะผู้บริหาร ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร กรรมการผู้จัดการ ผู้อ  านวยการ 
ฝ่ายและพนกังานปฏิบตัิการ ซึ่งมีหนา้ที่และความรบัผิดชอบหลกัในการดูแลจดัการกองทรสัต ์ซึ่งรวมถึงการ
ลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ให้เป็นไปด้วยความเรียบรอ้ย สอดคล้องกับมาตรฐานการปฏิบัติงาน  
และระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นไปตามที่กฎหมายและกฎเกณฑท์ี่เก่ียวขอ้งก าหนด เพื่อให้เกิด
ประสิทธิภาพสงูสดุในการด าเนินงาน มีความโปรง่ใส และเพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์ 

โครงสรา้งการจดัการของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย 4 ฝ่ายงานหลกั โดย (1) ฝ่ายปฏิบตัิการ (2) ฝ่ายบรหิาร
ทรพัยสิ์น และ (3) ฝ่ายนักลงทุนสัมพนัธ์และพฒันาธุรกิจ ซึ่งจะขึน้ตรงต่อกรรมการผูจ้ัดการ โดยที่กรรมการ
ผู้จัดการ จะขึ ้นตรงต่อประธานเจ้าหน้าที่บริหาร คณะผู้บริหารและคณะกรรมการบริษัทตามล าดับ  
ส่วน (4) ฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง จะขึ ้นตรงต่อคณะกรรมการตรวจสอบ 
และ คณะกรรมการบริษัท ทั้งนี ้สามารถสรุปเป็นแผนภาพไดต้ามที่ปรากฎในแผนผังโครงสรา้งการจัดการ
ดา้นล่าง 

โดยในเบือ้งต้น บริษัทฯ จะมอบหมายงานในฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง  
และฝ่ายปฎิบัติการ ให้ด าเนินการโดยผู้ให้บริการภายนอก (Outsourced Service Provider) คือ บริษัท
หลักทรัพย์ เคทีบี เอสที จ ากัด (มหาชน) (“KTBST SEC”) ซึ่งเป็นบริษัทในเครือของบริษัท เคทีบีเอสที  
โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) เพื่อใหเ้กิดความคล่องตวัในการบรหิารจดัการ และช่วยใหร้ะบบการท างานของบรษิัทฯ  
มีประสิทธิภาพมากขึน้  

โดยฝ่ายปฎิบตัิการ บริษัทฯ จะมอบหมายงานสนบัสนุนบางส่วน ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง งานดา้น
การเงิน งานเก่ียวกับบัญชี งานดา้นการจัดการเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์งานดา้นการบริหาร
ทรพัยากรบุคคล (ไม่รวมถึงการคดัเลือกบุคลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ งานจัดซือ้ และงานดา้นกฎหมาย 
อย่างไรก็ตาม หากในภายหลัง บริษัทฯ มีการจ้างบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดังกล่าวเพิ่มเติม  
บริษัทฯ อาจพิจารณายกเลิกการมอบหมายงานให้ผู้ให้บริการภายนอก (Outsourcing) เป็นผู้ด  าเนินการ  
และน ามาด าเนินงานเองภายในบรษิัทฯ 
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คณะกรรมกำรของผู้จัดกำรกองทรัสต ์
คณะกรรมการบรษิัท ประกอบดว้ยผูท้รงคณุวฒุจิ านวน 8 คน (ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564) ดงันี ้

1. นางสาวโสภาวดี เลิศมนสัชยั ประธานกรรมการและกรรมการอสิระ 
2. นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ  กรรมการ 
3. นายจอง คย ูคมิ   กรรมการ 
4. นายฮกัก ุลี   กรรมการ 
5. นายวิน อดุมรชัตวนิชย ์  กรรมการ 
6. นายดง โฮ โค   กรรมการอิสระ 
7. นายคยอง ชอน ลี  กรรมการอิสระ 
8. นายยิง่ยง นิลเสนา  ประธานกรรมการตรวจสอบและกรรมการอิสระ 

ขอบเขตอ ำนำจหน้ำทีข่องคณะกรรมกำรบริษัท 
คณะกรรมการบรษิัทมีอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้
1) ปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตามกฎหมาย วัตถุประสงค ์และข้อบังคับของบริษัท ตลอดจนมติที่ประชุม

คณะกรรมการบรษิัท และมติผูถื้อหน่วยทรสัตข์องกองทรสัต ์ดว้ยความซื่อสตัยส์จุรติ (Duty of Loyalty) 
ความระมดัระวงั (Duty of Care) มีความรบัผิดชอบ (Accountability) และมีจรยิธรรม (Ethic) 

2) ก าหนดแผนธุรกิจ แผนกลยุทธ์ วางระบบโครงสรา้งองคก์รที่เหมาะสม ก ากับดูแลนโยบายในการ
ประกอบธุรกิจ เช่น การลงทุนของกองทรสัต ์ผลประกอบการของกองทรสัต ์ร่างงบประมาณประจ าปี
และแผนธุ รกิ จของกองทรัสต์  ร วมถึ งพิ จ า รณาแนวทาง  ขั้นตอ นกระบวนการท า ง าน 
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และ คู่มือการปฏิบัติ งาน จรรยาบรรณ นโยบายการต่อต้านการคอร์รัปชั่ น  ของบริษัทฯ  
ใหม้ีความเหมาะสม เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

3) พิจารณา ก ากับดูแล และด าเนินการที่จ  าเป็นในการจัดให้มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบาย  
และแผนงานท่ีส าคญัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ป็นปัจจุบนัและเหมาะสม
กบัสภาพธุรกิจอย่างสม ่าเสมอ 

4) ก ากับดูแลและติดตามใหผู้บ้ริหารสามารถจดัการกับปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้จากการด าเนินงาน 
ไดอ้ย่างทนัเวลาและเหมาะสม 

5) พิจารณา แต่งตัง้ผูบ้ริหารระดบักรรมการผูจ้ดัการของบริษัทฯ ก ากับดูแล ประเมินผลการปฏิบัติงาน  
ของผูบ้ริหาร ใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็น เพื่อใหม้ั่นใจว่า ผูบ้ริหารปฏิบัติงานตามหนา้ที่ที่ไดร้บัมอบหมาย
อย่างเต็มความสามารถ และเป็นไปตามกฎหมายตลอดจนถึงกฎเกณฑแ์ละขอ้ก าหนดในสญัญาต่างๆ  
ที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์ 

6) พิจา รณา  ก ากับดู แล  และด า เนิ นการที่ จ  า เ ป็น เพื่ อ ให้บริษั ทฯ  มี ร ะบบควบคุมภายใน  
รวมถึงระบบการท างานท่ีมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์

7) พิจารณาปัจจยัเส่ียงที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการและการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต ์
รวมถึงพิจารณาแนวทางป้องกนัความเส่ียงดงักล่าว 

8) พิจารณาผลการด าเนินงานของฝ่ายงานต่างๆ เปรียบเทียบกบัเป้าหมายหรือดชันีชีว้ดัในการด าเนินงาน 
ตลอดจนก ากับดูแล ให้ค าแนะน า  เพื่ อให้ฝ่ายงานต่างๆ ด า เนินงานด้วยความเรียบร้อย  
เป็นไปตามเป้าหมายของบรษิัทฯ 

9) พิจารณารายการท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
10) ก ากับดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสต์ภายใต้การก ากับดูแลของทรัสตีให้เป็นไปตามสัญญา  

ก่อตั้งทรัสตแ์ละสัญญาอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง รวมถึงให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎระเบียบและวิธีปฏิบัติ  
ของหน่วยงานก ากับดูแลที่ เ ก่ียวข้อง และติดตามผลการด าเนินงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ  
ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์อย่างต่อเนื่อง รวมถึงก ากับดูแล ให้ค าแนะน าที่จ  าเป็นแก่ผู้บริหาร  
เพื่อใหก้ารด าเนินงานต่างๆ ของบริษัทฯ เป็นไปตามนโยบายของคณะกรรมการ สอดคลอ้งกับสญัญา
ต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์และกฎระเบียบในการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

11) คณะกรรมการอาจมอบหมายใหก้รรมการคนหนึ่งหรือหลายคนหรือบุคคลอื่นใดปฏิบัติการอย่างหนึ่ง
อย่างใดแทนคณะกรรมการก็ได้ ทั้งนี ้ กา รมอบอ านาจดังกล่าวไม่รวมถึงการมอบอ านาจ  
หรือการมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการหรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการสามารถอนุมตัิรายการที่
ตนเองหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนั มีส่วนไดเ้สีย หรือมีผลประโยชนล์กัษณะอื่นใด ขดัแยง้กบัผลประโยชน์ 
ของกองทรสัต ์
ทั้งนี ้ เพื่อประสิทธิภาพและความคล่องตัวในการบริหารจัดการ คณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 
ใหค้ณะผูบ้ริหาร มีอ านาจในการพิจารณาอนุมัติการด าเนินงาน ในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบ
ธุรกิจโดยทั่ วไปของบริษัทฯ ตามขอบเขตอ านาจ หน้าที่  และความรับผิดชอบ ที่ ได้ก าหนดไว้  
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การแบ่งฝ่ายงาน และหนา้ที่ความรบัผิดชอบของแต่ละฝ่ายงานพิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนุมัติ 
ในเรื่องดงัต่อไปนี ้
(ก) การท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์และบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์  

และ/หรือทรสัตี 
(ข) การท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้ทางผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตแ์ละ/หรือทรสัตี 
(ค) งบการเงินของกองทรสัตท์ี่ผ่านการสอบทานและตรวจสอบโดยผูส้อบบญัชี 
(ง) งบประมาณประจ าปี และแผนงานต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสต์ 

ที่ระบบการท างานและระบบควบคุมภายในตามที่ปรากฎอยู่ในเอกสารคู่มือมาตรฐาน  
การปฏิบัติงานและระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์ฉบับนี ้ที่ก  าหนดให้คณะกรรมการ 
มีอ านาจในการพิจารณาอนมุตัิ 

(จ) เรื่องอื่นๆ ตามที่คณะผู้บริหาร กรรมการผู้จัดการ หรือผู้อ  านวยการฝ่ายงานของบริษัทฯ 
น าเสนอเพื่อขอความเห็นชอบและอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 

12) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบและอนมุตัิเก่ียวกบัการพิจารณาตดัสินใจลงทุน จ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรัสต์ หรือการบริหารจัดการกองทรัสต์ของฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์  
และพัฒนาธุรกิจ ฝ่ายปฏิบัติการ และฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง  
เ พื่ อ ใ ห้ เ ป็ น ไปตามกฎหมายและกฎระ เบี ยบและประกาศที่ เ ก่ี ย ว ข้อ งและสอดคล้อ ง  
กับสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชีช้วนของกองทรัสต์โดยมีเกณฑ์  
ในการพิจารณาดงันี ้
(ก) วิธีการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัและอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัต ์

หากกองทรัสต์จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์หรือสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติม  
และน าไปจัดหาประโยชน์ต่อจากการลงทุนดังกล่าว คณะกรรมการต้องพิจารณา  
และก ากับดูแลเพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้่า บริษัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตาม
กฎหมาย ระเบียบ และหลักเกณฑ์การลงทุนในทรัพย์สินของกองทรัสต์ ตามประกาศ
ส านักงาน ก.ล.ต. ที่ เ ก่ียวข้องแล้ว โดยก่อนการได้มาซึ่ งทรัพย์สินหลักแต่ละครั้ง 
คณะกรรมการจะตอ้งตรวจสอบและสอบทานเพื่อท าใหม้ั่นใจไดว้่า การไดม้าซึง่ทรพัยสิ์นหลกั
และอปุกรณเ์พิ่มเติมของกองทรสัตจ์ะเป็นไปตามหลกัเกณฑต์่อไปนี ้

• เป็นธุรกรรมที่มีสาระส าคญัเขา้ลกัษณะดงัต่อไปนี ้
ก. เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ข. เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
ค. มีความสม เหตุสมผล  และใช้ร าคาที่ เ ป็นธรรม โดย เปรี ยบ เ ที ยบ  

กบัราคายตุิธรรม (Fair Value) 
ง. ค่ า ใช้จ่ ายในการ เข้าท าธุ รกรรมที่ เ รี ยก เก็ บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี )  

อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม เมื่อเปรียบเทียบกบัราคาในทอ้งตลาด 
จ. ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มส่ีวนในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้ 
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• ผ่านขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
ก. ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
ข. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) ขึน้ไป

ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสตต์อ้งไดร้ับอนุมัติจากคณะกรรมการ 
ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ค. ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่มีมลูค่าตัง้แต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) 
ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติของที่ประชุม 
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเ สียงไม่น้อยกว่า  3  ใน 4  (สามในส่ี)  
ของจ านวนเสียงทัง้หมดของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง 

(ข) การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
ในการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์บรษิัทฯ จะด าเนินการดงัต่อไปนี  ้
1. ก่อนการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลัก ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประเมินมูลค่า
ทรพัยสิ์นหลกัตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

2. การจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
ก. การจ าหน่ายไปจะกระท าโดยเปิดเผย และมีสาระของรายการตามที่ก าหนด

ไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์เช่น 
• เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
• เป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์
• มีความสมเหตุสมผล และใช้ราคาที่ เ ป็นธรรมโดยเปรียบเทียบ 

กบัราคายตุิธรรม (Fair Value) 
• ค่าใช้จ่ายในการเข้าท าธุรกรรมที่ เรียกเก็บจากกองทรัสต์ (ถ้ามี)  

อ ยู่ ใ น อั ต ร า ที่ เ ป็ น ธ ร ร ม แ ล ะ เ ห ม า ะ ส ม  เ มื่ อ เ ป รี ย บ เ ที ย บ 
กบัราคาในทอ้งตลาด 

ข. ผูม้ีส่วนไดเ้สียในการเขา้ท าธุรกรรมไม่มีส่วนในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรมนัน้
ผ่านขัน้ตอนการอนมุตัิและการด าเนินการดงัต่อไปนี ้
• ได้รับความเห็นชอบจากทรัสตีว่าเป็นธุรกรรมที่ เป็นไปตามสัญญา 

ก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้งแลว้ 
• ในกรณีที่เป็นการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตัง้แต่รอ้ยละ 10 (สิบ) 

ขึ ้น ไปของมูลค่ าทรัพย์ สินรวมของกองทรัสต์ต้อ ง ได้รับอนุมัติ 
จากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

• ในกรณีที่ เป็นการได้มาซึ่งทรัพย์สินหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่ร ้อยละ 30 
(สามสิบ) ขึน้ไปของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ ต้องได้รับมติ 
ของที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4  
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(สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมดของผู้ถือหน่วยทรัสตท์ี่มาประชุม 
และมีสิทธิออกเสียง 

(ค) กา ร จ า หน่ า ยท รัพ ย์ สิ นหลั ก ที่ เ ข้ า ลั กษณะดั ง ต่ อ ไปนี ้  น อกจ าก 
จะตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดในเรื่องการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกัที่ระบุไว้
ในวรรคก่อน ยังตอ้งเป็นกรณีที่เป็นเหตุจ าเป็นและสมควร โดยไดร้บัอนุมัติ 
จากคณะกรรมการบรษิัทฯ ดว้ย 
• การจ าหน่ายทรัพยสิ์นหลักก่อนครบ 1 (หนึ่ง) ปีนับแต่วันที่กองทรัสต์ 

ไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกันัน้ 
• ก า ร จ า ห น่ า ยท รัพ ย์ สิ น หลั ก ท่ี ก อ ง ท รั ส ต์ ไ ด้ม า ซึ่ ง ก ร ร ม สิ ท ธ์ิ 

ใหแ้ก่เจา้ของเดิม 
(ค) การจัดซือ้จัดจา้งของบริษัทฯ และของกองทรสัต ์ใหเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นระบบจัดซือ้  

จัดจ้างตามที่ปรากฎอยู่ในคู่มือมาตรฐานการปฏิบัติงาน และระบบงานของผู้จั ดการ
กองทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั  

ทั้งนี ้ในการออกเสียงลงคะแนน หากกรรมการท่านใดมีส่วนไดเ้สียในวาระใด กรรมการท่านนั้นไม่มีสิทธิ  
ออกเสียงลงคะแนนในวาระดงักล่าว 
 

กรรมกำรอิสระ 
คณุสมบตัิของกรรมการอิสระ 
บรษิัทฯ จะคดัเลือกกรรมการอิสระที่มีคณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้เขา้ท าหนา้ที่กรรมการอิสระของบรษิัทฯ 
(ก) ถือหุน้ไม่เกินรอ้ยละ 1 (หนึ่ง) ของจ านวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทั้งหมดในบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย 

บริษัทร่วม ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ผู้มีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ทั้งนี ้ให้นับรวม  
การถือหุน้ของผูท้ี่เก่ียวขอ้งตามมาตรา 258 แห่งพระราชบญัญัติหลักทรพัย ์ของกรรมการอิสระรายนัน้ๆ 
ดว้ย 

(ข) ไม่เป็น หรือเคยเป็นกรรมการท่ีมีส่วนรว่มในการบรหิารงาน รวมทัง้ไม่เป็นลกูจา้ง พนกังาน ที่ปรกึษาที่ไดร้บั
เงินเดือนประจ า หรือผูม้ีอ  านาจควบคุมของบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม บริษัทย่อยล าดับ
เดียวกนั หรือเป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกนั โดยตอ้งไม่มีผลประโยชนห์รือส่วนไดเ้สียในลกัษณะดงักล่าวมาแลว้
เป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

(ค) ไม่มี หรือเคยมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ  บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล  
ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกันในลักษณะที่อาจเป็นการขัดขวางการใชว้ิจารณญาณอย่างอิสระ 
ของตน รวมทั้งไม่เป็น หรือเคยเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ หรือผู้บริหาร  
ของผู้ที่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจกับบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล  
ที่ อาจ เ ป็นบุคคลที่ มีความเ ก่ียว โยงกัน  เ ว้นแต่ จะได้พ้นจ ากการมีลักษณะดังก ล่าวมาแล้ว 
ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 
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(ง) ไม่เป็นบุคคลที่มีความสมัพนัธท์างสายโลหิต หรือโดยการจดทะเบียนตามกฎหมาย ในลกัษณะที่เป็นบิดา
มารดา คู่สมรส พี่นอ้งและบุตร รวมทัง้คู่สมรสของบุตร ของผูบ้ริหาร ผูถื้อหุน้รายใหญ่ ผูม้ีอ  านาจควบคุม 
หรือบคุคลที่จะไดร้บัการเสนอใหเ้ป็นผูบ้รหิาร หรือผูม้ีอ  านาจควบคมุของบรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อย 

(จ) ไม่ เ ป็น หรือเคยเป็นผู้สอบบัญชีของบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือนิติบุคคล  
ที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน และไม่เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ 
ผูบ้รหิาร หรือหุน้ส่วนผูจ้ดัการของส านกังานสอบบญัชี ซึ่งมีผูส้อบบญัชีของบรษิัทฯ บรษิัทใหญ่ บรษิัทย่อย  
บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกนัสงักดัอยู่ เวน้แต่จะไดพ้น้จากการมีลกัษณะ
ดงักล่าวมาแลว้ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

(ฉ) ไม่เป็น หรือเคยเป็นผูใ้หบ้รกิารทางวิชาชีพใดๆ ซึ่งรวมถึงการใหบ้รกิารเป็นท่ีปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษา
ทางการเงิน ซึ่งได้รับค่าบริการเกินกว่า 2 (สอง) ล้านบาทต่อปี จากบริษัทฯ บริษัทใหญ่ บริษัทย่อย  
บริษัทร่วม หรือนิติบุคคลที่อาจเป็นบุคคลที่มีความเก่ียวโยงกัน ทั้งนี ้ในกรณีที่ผู้ ให้บริการทางวิชาชีพ 
เป็นนิติบุคคล ใหร้วมถึงการเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ กรรมการซึ่งไม่ใช่กรรมการอิสระ ผูบ้ริหาร หรือหุน้ส่วน
ผู้จัดการ ของผู้ให้บริการทางวิชาชีพนั้นด้วย เว้นแต่จะได้พ้นจากการมีลักษณะดังกล่าวมาแล้ว  
ไม่นอ้ยกว่า 2 (สอง) ปี 

(ช) ไม่เป็นกรรมการที่ได้รับการแต่งตั้งขึน้เพื่อเป็นตัวแทนของกรรมการของบริษัทฯ ผู้ถือหุ้นรายใหญ่  
หรือผูถื้อหุน้ ซึ่งเป็นผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบรษิัทฯ 

(ซ) ไม่เป็นบุคคลที่มีชื่ออยู่ในบัญชีรายชื่อบุคคลที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เห็นว่าไม่สมควร  
เป็นผูบ้ริหารตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์และตอ้งไม่มีลกัษณะขาดความน่าไวว้างใจ ตามประกาศ
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพยแ์ละตลาดหลักทรัพย ์เรื่อง การก าหนดลักษณะขาดความน่าไวว้างใจ  
ของกรรมการและผูบ้รหิารของบรษิัท 

(ฌ) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาว่าไดก้ระท าความผิดตามกฎหมายหลกัทรพัย ์กฎหมายว่าดว้ยการ ประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย์ และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ์กฎหมายว่าด้วยการธนาคารพาณิชย ์กฎหมาย  
ว่าด้วยการประกันวินาศภัย กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน หรือกฎหมาย  
ที่ เ ก่ียวกับธุรกิจการเงินในท านองเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทยหรือ กฎหมายต่างประเทศ  
โดยหน่วยงานที่มีอ  านาจตามกฎหมายนั้น ทั้งนี ้ ในความผิดเก่ียวกับการ กระท าอันไม่เป็นธรรม  
ที่เก่ียวกบัการซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรือการบรหิารงานท่ีมีลกัษณะเป็นการ หลอกลวง ฉอ้ฉล หรือทจุรติ 

(ญ) ไม่มีลกัษณะอื่นใดที่ท  าใหไ้ม่สามารถใหค้วามเห็นอย่างเป็นอิสระเก่ียวกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ 
 
ขอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบของกรรมการอิสระ 
บรษิัทก าหนดใหก้รรมการอิสระมขีอบเขต อ านาจหนา้ที่ และความรบัผิดชอบดงัต่อไปนี ้
(ก) พิจารณา ก ากับดูแล และให้ค าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัทฯ ในการด าเนินการให้มีกระบวนการจัดท า  

และการเปิดเผยข้อมูล ในรายงานทางการเงินของบริษัทฯ และกองทรัสต ์ให้มีความถูกตอ้งครบถ้วน
เพียงพอ เชื่อถือได ้และทนัเวลา 
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(ข) พิจารณา ก ากับดูแล และใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นแก่บริษัท ในการด าเนินการใหม้ีระบบการควบคุมภายใน 
และระบบการท างานท่ีเหมาะสมในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์

(ค) พิจารณาและใหค้วามเห็นเก่ียวกับรายการที่เก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชน์
กับกองทรัสต ์ให้เป็นไปตามกฎหมายและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง ทั้งนี ้เพื่อใหม้ั่นใจ ว่ารายการดังกล่าว
สมเหตสุมผลและเป็นประโยชนส์งูสดุต่อกองทรสัต ์

(ง) ปฏิบตัิการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบรษิัทฯ มอบหมายและเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์
(จ) ก าหนดให้ฝ่ายงานที่เก่ียวข้องของบริษัทฯ จะต้องรายงานให้กรรมการอิสระพิจารณาและรับท ราบ 

อย่างสม ่าเสมอ เพื่อใหค้  าแนะน าที่จ  าเป็นในเรื่องดงัต่อไปนี ้
(1) รายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนก์บักองทรสัต์ 
(2) จุดอ่อนและจุดที่ตอ้งมีการปรับปรุงแกไ้ขเก่ียวกับระบบการควบคุมภายในและระบบการท างาน  

ในการท าหนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์และความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
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คณะผู้บริหำร 
รายละเอียดวฒุิการศกึษา ประสบการณท์ี่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุหรือการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย์ 

ของผูบ้รหิารของผูจ้ดัการกองทรสัต ์สรุปไดด้งันี ้
ล าดบั ชื่อ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา ประสบการณ ์

1 นายพลสิทธิ ภมูิวสนะ ประธาน
เจา้หนา้ที่
บรหิาร 

• MBA (Finance), MS 
(Economic) Claremont 
Graduate University  

• BBA, La Sierra 
University 

• กรรมการ บรษิัท บอรด์
เวย ์มเีดยี จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท อควา 
แอด จ ากดั 

• กรรมการ บรษิัท แอคค
อมพลิช เวย ์โฮลดิง้ 
จ ากดั  

• กรรมการและประธาน
เจา้หนา้ที่บรหิาร บรษิัท 
ไทย คอนซูมเมอร ์ดิสทริ
บิวชั่น เซ็นเตอร ์จ ากดั 

• กรรมการ 
กรรมการบรหิาร บรษิัท 
อควา คอรเ์ปอรเ์รชั่น 
จ ากดั (มหาชน 

• กรรมการ บรษิัท มนัตรา 
แอสเซ็ท จ ากดั 

2 นายอิสสระ มีช านาญ กรรมการ
ผูจ้ดัการ 

• ปรญิญาโท สาขา
บรหิารธุรกิจ มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ปรญิญาตรี สาขา
นิติศาสตร ์มหาวิทยาลยั
รามค าแหง 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุวรรณ จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กรุงศรี จ ากดั 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุวรรณ จ ากดั 

3 นายภมูิ ศรีเมฆารตัน ์ ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายบรหิาร
ทรพัยสิ์น 

• MSc Real Estate 
Management 
Reading University 

• ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่าย
จดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละ



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 
125 

 

ล าดบั ชื่อ ต าแหน่ง ประวตัิการศกึษา ประสบการณ ์

• วิศวกรรมศาสตร ์
โยธา (Civil Engineering) 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

โครงสรา้งพืน้ฐาน บรษิัท
หลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

4 นางสาวเขมิกา  
วณิชชาธรรมกลุ 

ผูอ้  านวยการ 
ฝ่ายนกั
ลงทนุ
สมัพนัธแ์ละ
พฒันาธุรกจิ 

• MSc International 
Management, 
Strathclyde University 

• การธนาคารและการเงิน 
(Banking and Finance) 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุกสิกรไทย จ ากดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ วรรณ จ ากดั 

5 นายพทุ ตลุยกลุ 1/ ผูอ้  านวยการ
อาวโุส ฝ่าย
ปฏิบตัิการ 

• ปรญิญาโท บรหิารการเงิน 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์

• ปรญิญาตรี บญัชี สถาบนั
เทคโนโลยีราชมงคล 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส 
บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบี 
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการ
กองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

6 นายสราวธุ ปัญญา 
(ดแูลดา้นก ากบัและ
ตรวจสอบ) 1/ 

ผูอ้  านวยการ
ฝ่ายก ากบั
ตรวจสอบ
และบรหิาร
จดัการ
ความเส่ียง 

• ปรญิญาตรี สาขา
นิติศาสตร ์จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ
บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

7 นายชาตรี โสภณวานิช 
(ดแูลดา้นบรหิารจดัการ
ความเส่ียง) 1/ 

ผูอ้  านวยการ
ฝ่ายก ากบั
ตรวจสอบ
และบรหิาร
จดัการ
ความเส่ียง 

• ปรญิญาโท สาขาการเงิน 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

• ปรญิญาตรี สาขา
บรหิารธุรกิจ (การเงิน) 
จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส
บรษิัท เคทีบีเอสที  
โฮลดิง้ จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส
บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบี
(ประเทศไทย) จ ากดั 
(มหาชน) 

หมายเหตุ: 1/ ผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง KTBSTSEC เป็นผูป้ฏิบตัิงานในฝ่ายปฏิบตัิการและฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความ
เสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบตัิงานของหน่วยงานดงักล่าวอยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต์ เพ่ือใหเ้กิดความคล่องตวัในการ
บริหารจดัการ และช่วยใหร้ะบบการท างานของบริษัทฯ มีประสิทธิภาพมากขึน้ 
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คณะผูบ้รหิาร ประกอบดว้ย ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร กรรมการผูจ้ดัการและผูอ้  านวยการฝ่ายต่างๆ ของบรษิัทฯ 
โดยประธานเจา้หนา้ที่บริหารจะด ารงต าแหน่งเป็นประธานคณะผูบ้ริหาร ส่วนกรรมการ ผูจ้ดัการ และผูอ้  านวยการฝ่าย
ต่างๆ เป็นสมาชิกของคณะผู้บริหาร บริษัทฯ  ก าหนดให้ประธานคณะผู้บริหารควรจัดการประชุมคณะผู้บริหาร 
อย่างน้อยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์และการท าหน้าที่
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ขอบเขตอ านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบของคณะผูบ้รหิารมีดงัต่อไปนี  ้
1) พิจารณาใหค้วามเห็นชอบการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัทรสัตี 
2) ติดตามประเด็นที่เก่ียวกับการแข่งขันทางธุรกิจของกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงาน พิจารณาบทลงโทษ  

ต่อผูท้ี่ฝ่าฝืนระเบียบปฏิบตัิของบรษิัทฯ 
3) ใหค้  าแนะน าต่อผูบ้รหิารและพนกังานในการพิจารณาประเด็นที่เก่ียวขอ้งกบัผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัต์ 
4) พิจารณาการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละแนวทางการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย  ์
5) พิจารณาโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
6) ติดตามใหผู้บ้รหิารและพนกังานใหค้วามรว่มมือแก่ส านกังาน ก.ล.ต. และทรสัตี  
7) พิจารณาคัดเลือกผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน และผู้เชี่ยวชาญด้านต่างๆ ที่เก่ียวข้อง  

กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
8) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูดลการปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
9) ติดตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบัดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
10) พิจารณาการจัดท าประกันภัยความรับผิดที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินธุรกิจหรือการปฏิบัติงานของบริษัทฯ  

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตลอดจนการปฏิบตัิงานของกรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานของบรษิัทฯ 
11) พิจารณาการจดัท าประกนัภยัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์
12) ติดตาม วิเคราะหแ์ละประเมินความเส่ียงที่เก่ียวกบัการลงทนุและการบรหิารอสงัหารมิทรพัย  ์
13) ควบคมุใหฝ่้ายบรหิารทรพัยสิ์นติดตามดแูลทรพัยสิ์นของกองทรสัตใ์หม้ีความครบถว้น ถกูตอ้ง สมบรูณ์ 
14) พิจารณาคดัเลือกและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) 
15) ก ากับดูแลให้ฝ่ายงานที่เก่ียวขอ้งจัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์และเตรียมข้อมูลประกอบการประชุม  

ผูถื้อหน่วยทรสัตใ์หถ้กูตอ้ง เรียบรอ้ย ภายในระยะเวลาที่ก าหนด 
16) พิจารณาจดัการในกรณีที่เกิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 
17) พิจารณาเรื่องรอ้งเรียนท่ีอาจมีนยัส าคญัอนัก่อใหเ้กิดขอ้พิพาททางกฎหมาย 
18) พิจารณางบประมาณรายรบัรายจ่ายของกองทรสัต ์
19) พิจารณาอนมุตัิรายจ่ายพิเศษ หรือรายจ่ายนอกงบประมาณของกองทรสัต ์
20) พิจารณารายการจดัซือ้จดัจา้งของกองทรสัต ์ตามกรอบงบประมาณที่ระบบงานจดัซือ้จดัจ้างก าหนด 
21) พิจารณาประเด็นอื่นๆ ตามที่ไดร้บัมอบหมายจากคณะกรรมการบรษิัท 
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ประธำนเจ้ำหน้ำทีบ่ริหำร 
ประธานเจา้หนา้ที่บรหิาร มีอ  านาจ หนา้ที่ และความรบัผิดชอบในการติดตาม ควบคมุ บงัคบับญัชาและดแูล 

การด าเนินงานของบรษิัทฯ ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หส้ามารถด าเนินการไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามกฎหมาย 
และกฎระเบียบ รวมถึงสญัญากอ่ตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้ 
1) รบัผิดชอบ ดูแล บริหารการด าเนินงาน และก ากับดูแลการด าเนินงานโดยรวมของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการ

กองทรสัต ์เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท 
2) ก าหนดโครงสรา้งองคก์ร วิธีการบริหารงาน รวมถึงการคัดเลือก การฝึกอบรม การว่าจ้าง และการเลิกจ้าง

พนกังานของบรษิัทฯ และก าหนดอตัราค่าจา้ง เงินเดือน ค่าตอบแทน โบนสั และสวสัดิการต่างๆ ส าหรบัพนกังาน 
3) เป็นตัวแทนบริษัทฯ ตลอดจนมีอ านาจมอบหมายในการติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานก ากับดูแล  

ที่เก่ียวขอ้ง 
4) มีอ านาจในการออก แก้ไข เพิ่มเติม ปรับปรุงระเบียบ ค าสั่ง และข้อบังคับเก่ียวกับการท างานของบริษัทฯ  

ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์
5) มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ ได้รับมอบหมาย  

จากคณะกรรมการบรษิัท 
 
กรรมกำรผู้จัดกำร 

กรรมการผู้จัดการมีอ านาจ หน้าที่  และความรับผิดชอบในการติดตาม ควบคุม บังคับบัญชาและดูแล  
การด าเนินงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัตใ์หส้ามารถท างานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เป็นไปตามกฎหมาย  
และกฎระเบียบ รวมถึงสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ดงันี ้
1) รบัผิดชอบ ดแูล บรหิารการด าเนินงาน และ/หรือ การบรหิารงานประจ าวนั ของบรษิัท ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

เพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎระเบียบ สญัญาที่เก่ียวขอ้ง และมติของที่ประชมุคณะกรรมการบรษิัท  
2) ดูแลและควบคุมการปฏิบัติงานด้านต่างๆ ของบริษัทฯ ในฐานะผู้จัดการกองทรัสต์  รวมถึงการควบคุม 

ดแูลงานท่ีไดร้บัมอบหมายใหด้ าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก 
3) มีอ านาจ หน้าที่และความรับผิดชอบใดๆ ตามที่ ได้รับมอบหมายหรือตามนโยบายที่ ได้รับมอบหมาย  

จากคณะกรรมการบรษิัทหรือคณะผูบ้รหิาร 
4) ให้มีอ านาจในการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ มอบหมายให้บุคคลอื่นปฏิบัติงานเฉพาะอย่างแทน ได ้

โดยการมอบอ านาจช่วง และ/หรือ การมอบหมายดงักล่าวใหอ้ยู่ภายในขอบเขตแห่งการมอบอ านาจตามหนงัสือ
มอบอ านาจที่ใหไ้ว ้และ/หรือ ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ ขอ้ก าหนด หรือค าสั่งที่คณะกรรมการของบรษิัทฯ ไดก้ าหนด
ไว้ ทั้งนี ้การมอบหมายอ านาจหน้าที่และความรับผิดชอบของกรรมการผู้จัดการนั้น จะต้องไม่มีลักษณะ 
เป็นการมอบอ านาจ หรือมอบอ านาจช่วงที่ท  าใหก้รรมการผูจ้ดัการ หรือผูร้บัมอบอ านาจจากกรรมการผูจ้ดัการ
สามารถอนุมตัิรายการที่ตนหรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน อาจมีส่วนไดเ้สีย หรืออาจไดร้บัประโยชนใ์นลักษณะใดๆ 
หรืออาจมีความขดัแยง้ทางผลประโยชนอ์ื่นใดกบักองทรสัต ์
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กำรประชุมของคณะผู้บริหำรของผู้จัดกำรกองทรัสต ์
 ผู้บริหารควรจัดการประชุมคณะผู้บริหารอย่างน้อยเดือนละ 1 ครัง้ เพื่อพิจารณาประเด็นต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 
กบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์และการท าหนา้ที่ผูจ้ดัการกองทรสัตต์ามที่ก าหนดไว ้

8.1.3  หน้ำที ่และควำมรับผิดชอบของบริษทัจัดกำรและผู้จัดกำรกองทรัสต ์
1) บริษัทฯ จะจัดให้มีบุคลากรผู้ปฏิบัติหน้าที่ โดยใช้ความรู้ความสามารถเยี่ ยงผู้ประกอบวิชาชีพ  

ด้วยความรับผิดชอบและระมัดระวัง และความซื่อสัตย์สุจริต โดยต้องปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติงานให้ถูกต้อง  
ตามกฎหมาย กฎเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งกับการจัดการกองทรัสต ์สัญญาก่อตั้งทรัสต ์สัญญาแต่งตั้งผูจ้ัดการ
กองทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวนกองทรัสต์ วัตถุประสงค์ในการจัดตั้งทรัสต์  
และมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

2) บริษัทฯ จะจดัใหม้ีเงินทุนที่เพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจ และความรบัผิดชอบอนัอาจเกิดขึน้จากการปฏิบัติ
หนา้ที่ในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่อง 

3) บริษัทฯ จะเปิดเผย ใหค้วามเห็น หรือใหข้อ้มลูที่มีความส าคญัและเก่ียวขอ้งอย่างเพียงพอในการตดัสินใจ
ลงทนุของผูล้งทนุ โดยขอ้มลูดงักล่าวจะตอ้งสื่อสารไดอ้ย่างชดัเจน ไม่บิดเบือน และไม่ท าใหส้ าคญัผิด 

4) บริษัทฯ ผู้บริหาร พนักงาน จะไม่น าข้อมูลจากการปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการกองทรัสต์ไปใช้ประโยชน์ 
อย่างไม่เหมาะสม เพื่อตนเอง หรือท าใหเ้กิดความเสียหาย หรือกระทบต่อผลประโยชนโ์ดยรวมของกองทรสัต  ์

5) ปฏิบัติงานดว้ยความระมัดระวัง ไม่ให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และในกรณีที่มีความขัดแย้ง  
ทางผลประโยชนเ์กิดขึน้ บรษิัทฯ จะด าเนินการตามระบบงานท่ีมีเพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูล้งทนุจะไดร้บัการปฏิบตัิ
อย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 

6) ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติทรสัตเ์พื่อธุรกรรม 
ในตลาดทุน  พ.ศ. 2550 และกฎหมายอื่นที่เก่ียวขอ้งกับกรด าเนินการของกองทรสัต ์ตลอดจนจรรยาบรรณ
และมาตรฐานในการประกอบวิชาชีพที่ ก าหนดโดยสมาคมที่ เ ก่ี ยว เนื่ องกับธุ รกิจหลักทรัพย์  
หรือองค์กรที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักทรัพย์ที่ส  านักงาน ก.ล.ต. ยอมรับ โดยอนุโลม และไม่สนับสนุน  
สั่งการ หรือใหค้วามรว่มมือแก่บคุคลใดในการปฏิบตัิฝ่าฝืนกฎหมายหรือขอ้ก าหนดดงักล่าว 

7) ในการท าธุรกรรมเก่ียวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑด์งันี ้ 
7.1) ด าเนินการเพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอนอสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญา  

ที่เก่ียวเนื่องกบัอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อกองทรสัตเ์ป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 
7.2) การมอบหมายงานให้บุคคลอื่นเป็นผู้รับไปด าเนินการในเรื่องที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ  

เป็นผู้จัดการกองทรัสต์ได้เท่าที่จ  าเป็นเพื่อส่งเสริมให้การประกอบธุรกิจเป็นไปอย่าง คล่องตัว 
และมีประสิทธิภาพ ภายใตเ้งื่อนไขดงัต่อไปนี ้ 
7.2.1) การมอบหมายต้องไม่มีลักษณะที่อาจส่งผลกระทบต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการ

กองทรสัต ์
7.2.2) มีมาตรการรองรับให้สามารถประกอบธุรกิจไดอ้ย่างต่อเนื่องในกรณีที่ผู้รับด าเนินการ  

ไม่สามารถด าเนินการต่อไปได ้
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7.2.3) ในกรณีที่มีการมอบหมายงานเ ก่ียวกับการลงทุนในทรัพย์สินอื่นของกองทรัสต์  
ตอ้งมอบหมายใหก้บัผูท้ี่สามารถด าเนินการไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 

7.2.4) บรษิัทฯ จะไม่มอบหมายงานหรือระบบงานท่ีส านกังาน ก.ล.ต. ไม่อนญุาตใหม้อบหมายงาน
ดงักล่าวใหแ้ก่บคุคลอื่น  

8) ในกรณีที่มีการเปล่ียนแปลงผู้จัดการกองทรัสต์ บริษัทฯ จะให้ความร่วมมือและด าเนินการตามจ าเป็น 
และสมควรเพื่อส่งมอบงานใหแ้ก่บคุคลหรือหน่วยงานท่ีจะเขา้มาปฏิบตัิหนา้ที่แทนบรษิัทฯ ใหส้ าเรจ็ลลุ่วงไป 

9) ในกรณีที่มีการแต่งตั้งที่ปรึกษาเพื่อให้ค าปรึกษาหรือค าแนะน าที่เก่ียวกับการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์  
และการจดัการอสงัหารมิทรพัย ์ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งปฏิบตัิใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
9.1) ด าเนินการใหท้ี่ปรกึษาแจง้การมีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณา 
9.2) มิให้ที่ปรึกษาผู้ที่มีส่วนไดเ้สียในเรื่องที่พิจารณาไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางอ้อมเข้าร่วมพิจารณา  

ในเรื่องนัน้ๆ  
10) ด าเนินการเพื่อให้มั่ นใจได้ว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์เ ป็นไปอย่างเหมาะสม  

โดยตอ้งมีการด าเนินการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้
10.1) การประ เมินความพร้อมของตนเองในการบริหา รการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์นั้ นๆ  

ก่อนรับเป็นผู้จัดการกองทรัสต ์หรือก่อนลงทุนเพิ่มเติมในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวเพื่อกองทรสัต ์
แลว้แต่กรณี 
ท าการวิเคราะหแ์ละศึกษาความเป็นไปได ้และการตรวจสอบและสอบทาน (การท า due diligence) 

อสังหาริมทรพัย ์ตลอดจนการประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ที่อาจเกิดจากการลงทุนในอสังหาริมทรพัยน์ั้นๆ 
พรอ้มทัง้จดัใหม้ีแนวทางการบริหารความเส่ียงดว้ย ทัง้นี ้ความเส่ียงดงักล่าวหมายรวมถึงความเส่ียงที่เก่ียวขอ้ง
กับการพัฒนาหรือก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี ) เช่น ความเส่ียงที่อาจเกิดจากการก่อสร้างล่าช้า  
และการไม่สามารถจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัยไ์ด ้เป็นตน้ 

 
8.1.4 กำรแบ่งฝ่ำยงำน และหน้ำทีค่วำมรับผิดชอบของแตล่ะฝ่ำยงำน 

โครงสรา้งในการบริหารงานของบริษัทฯ นั้น ได้แบ่งฝ่ายงานออกเป็น 4 ฝ่ายหลัก เพื่อให้การปฏิบัติหน้าที่ 
ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัตข์องบริษัทฯ เป็นไปตามภาระผูกพันตามกฎหมาย ซึ่งแต่ละฝ่ายงานจะมีผูอ้  านวยการฝ่าย 
เป็นผูม้ีอ  านาจ หนา้ที่ และรบัผิดชอบในการบรหิารงานในแต่ละสายงานของตน ซึ่งสามารถสรุปไดด้งันี ้ 

 
1) ฝ่ำยบริหำรทรัพยส์ิน 
ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นมีหนา้ที่และพนัธกิจหลกัในการบริหารจดัการกองทรสัตแ์ละจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์น

ของกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือชีช้วนในการเสนอขาย
หน่วยทรสัต ์ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง การดูแลทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชง้านและจดัหาประโยชน ์การคัดเลือก  
ผูป้ระเมินค่าอสงัหารมิทรพัย ์บรหิารจดัการความเส่ียงที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จดัใหม้ีการท าประกนัภยั
ตามที่เหมาะสม เป็นไปตามขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้ง จัดท าประมาณการรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์ควบคุมดูแล  
และตรวจสอบการท างานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์(Property Manager) ดแูลการจดัหาประโยชนแ์ละการใชป้ระโยชน ์
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จากทรัพย์สินของกองทรัสต์ ซึ่งรวมถึงการดูแลผู้เช่าและผู้ใช้บริการ ดูแลการจัดเก็บค่าเช่าและค่าบริการพื ้นที่  
ใหม้ีความครบถว้นถูกตอ้ง ดูแลการจดัการค่าใชจ้่ายของกองทรสัตใ์หม้ีประสิทธิภาพ การรกัษาความสะอาดและความ
ปลอดภยัของทรพัยสิ์นเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์

 
2) ฝ่ำยนักลงทนุสัมพนัธแ์ละพัฒนำธุรกิจ 
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ มีหน้าที่และพันธกิจหลักในการเปิดเผยข้อมูลต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์  

ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย์ ตามที่ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมายและประก าศที่ เ ก่ียวข้อง  
นอกจากนีย้งัมีบทบาทส าคญัในการวางแผนการลงทุน คดัเลือกและพิจารณาลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรพัยสิ์นอื่น
ของกองทรสัต ์จดัใหม้ีการตรวจสอบหรือสอบทานขอ้มลูของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตล์งทุน ตรวจสอบการประเมินค่า
อสงัหาริมทรพัย ์วางแผนและก าหนดกลยทุธ์ในการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันา
ธุรกิจ ยงัมีหนา้ที่ในการจดัท ารายงานประจ าปีและแบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปีของกองทรสัต ์ด าเนินการจดัประชมุ  
ผู้ถือหน่วยทรัสต ์รวมทั้งวางแผนการตลาด การลงทุนและส่งเสริมการขาย การประชาสัมพันธ์และก าหนดกลยุทธ ์
การแข่งขันเพื่อให้อสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตส์ามารถสรา้งผลตอบแทนไดต้ามเป้าหมายที่ก าหนด ตลอดจนถึง  
การวางนโยบายในการกูย้ืมเงินและด าเนินการในส่วนที่เก่ียวขอ้งกับการกูย้ืมเงินของกองทรสัต ์(ถา้มี) และเพิ่มมูลค่า  
ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์ พิจารณาการจ่ายผลตอบแทนให้แก่กองทรัสต์ การติดต่อและดูแลผู้ถือหน่วยทรัสต์  
รวมถึงการรับเรื่องร้องเรียน หรือข้อพิพาทต่างๆ นอกจากนี ้ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ยังมีบทบาท  
ในการด าเนินการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์และการบรหิารจดัการความเส่ียง 

 
3) ฝ่ำยปฏิบัติกำร 
ฝ่ายปฏิบัติการมีหนา้ที่และพันธกิจในการจัดท าบัญชีและงบการเงินของผูจ้ัดการกองทรสัต ์จัดวางและพัฒนา

ทรพัยากรบุคคล ระบบสารสนเทศและการส่ือสาร เป็นตน้ นอกจากนี ้ยงัท าหนา้ที่ควบคมุ ติดตาม ประสานงานและดแูล
งานที่ไดม้ีการมอบหมายใหจ้ดัท าและด าเนินการโดยผูใ้หบ้ริการภายนอก (งานที่มีการ Outsource) ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากดั
เพียงงานท าความสะอาด งานดา้นการรกัษาความปลอดภยั งานดา้นระบบลิฟทแ์ละบนัไดเล่ือน งานดา้นการควบคมุสตัว์
รบกวน งานดา้นการรักษาสุขอนามัย (Hygiene Service) งานดา้นการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา งานดา้นการจัดการ 
ดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร ์การบรหิารงานทั่วไป การจดัซือ้ การจดัเตรียมเอกสาร  

อย่างไรก็ตาม หากในภายหลังปรากฏว่า บริษัทฯ มีการจา้งบุคลากรที่มีความสามารถเฉพาะดา้นดังกล่าวแลว้ 
บริษัทฯ อาจพิจารณาไม่มอบหมายงานใหผู้ใ้หบ้ริการภายนอก (Outsource) เป็นผูด้  าเนินการ โดยการมอบหมายงาน 
ให้ผู้ให้บริการภายนอกด าเนินการ (Outsource) นั้น จะขึน้อยู่กับความเหมาะสมและความจ าเป็น โดยจะพิจารณา 
เ ป็นรายสถานการณ์ไป  ทั้งนี ้ ในกรณีที่ งานใดๆ ซึ่ ง โดยสภาพหรือตามหลักเกณฑ์และกฎหมายที่ เ ก่ียวข้อง  
ก าหนดใหเ้ป็นงานที่จะตอ้งด าเนินการโดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบุคคลใดๆ ที่เก่ียวขอ้งกันเป็นการเฉพาะตวัแลว้ งานใน
ลกัษณะเช่นนีไ้ม่สามารถด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) ได ้
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4) ฝ่ำยก ำกับตรวจสอบ และบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง 
ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียงมีหนา้ที่และพันธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม ควบคุมดูแล  

และประเมินผลการปฎิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมถึงการปฎิบัติงานของบุคลากรของบริษัทฯ  
และการปฎิบัติหน้าที่ตามฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎอยู่ในคู่มือระบบมาตรฐาน 
การปฎิบัติงานและระบบงานของผู้จัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงเป็นไปตามสัญญา  
ก่อตัง้ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   

แต่ละฝ่ายงานจะมีหน้าที่ความรับผิดชอบตามระบบงานหลักต่างๆ ท่ีบริษัทก าหนดขึ ้น ซึ่งระบบงานบางส่วน 
จะถูกมอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ตาม 
การมอบหมายงานนั้นเป็นการมอบหมายการท างานเพื่อประสิทธิภาพเท่านั้น แต่หน้าที่และความรับผิดชอบ  
จะยังเป็นของฝ่ายงานของบริษัทฯ  ดังนั้น จึงตอ้งมีระบบการควบคุมดูแลและตรวจสอบคุณภาพของงานที่มอบหมาย 
ใหก้ับผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งก าหนดไวใ้นคู่มือปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่กล่าวมาขา้งตน้  
มีฝ่ายงานหลักดูแลรับผิดชอบอยู่แล้ว อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนุมัติในเรื่องที่เป็นสาระส าคัญ อาทิ การพิจารณา
งบประมาณของกองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจ าเป็นที่จะตอ้งผ่านการอนุมตัิของที่ประชมุคณะผูบ้รหิาร 
(Management Committee) หรือคณะกรรมการบรษิัทตามล าดบัความส าคญั (แลว้แต่กรณี)  

รายละเอียดบคุลากรและผูร้บัผิดชอบหลกัของหน่วยงานตา่งๆ ของบรษิัท ณ วนัท่ีมกีารก่อตัง้กองทรสัต์ 
มีดงัต่อไปนี ้
หน่วยงำน จ ำนวน

บุคลำกร 
ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบกำรณ ์ 

ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น  2 นายภมูิ ศรีเมฆารตัน ์ • ผูอ้  านวยการ ฝ่ายบรหิารสินทรพัย ์บรษิัท 
เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 

• ผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายจดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย 
จ ากดั 

ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละ
พฒันาธุรกจิ 

3 นางสาวเขมิกา  
วณิชชาธรรมกลุ 

• ผูอ้  านวยการ ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละ
พฒันาธุรกจิ บรษิัท เคทีบเีอสที รีท แมเนจ
เมนท ์จ ากดั 

• ผูช้่วยผูจ้ดัการกองทนุ ฝ่ายจดัการกองทนุ
อสงัหารมิทรพัยแ์ละโครงสรา้งพืน้ฐาน 
บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย 
จ ากดั 

ฝ่ายปฏิบตัิการ1/ 1 นายพทุ ตลุยกลุ • ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษิัทหลกัทรพัย ์เคที
บีเอสที จ ากดั (มหาชน) 
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หน่วยงำน จ ำนวน
บุคลำกร 

ผู้รับผิดชอบ คุณสมบัติและประสบกำรณ ์ 

• ผูช้่วยผูอ้  านวยการ บรษิัทหลกัทรพัย์
จดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 

ฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ 
และบรหิารจดัการความ
เส่ียง1/ 

2 นายสราวธุ ปัญญา 
(ดแูลดา้นก ากบัและ
ตรวจสอบ)  
 
นายชาตรี โสภณวานิช 
(ดแูลดา้นบรหิารจดัการ
ความเส่ียง) 

• ผูช้่วยกรรมการผูจ้ดัการ บรษิัทหลกัทรพัย ์
เคทีบเีอสที จ ากดั (มหาชน) 

 
 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษิัท เคทีบเีอสที โฮ
ลติง้ จ ากดั (มหาชน) 

• ผูอ้  านวยการอาวโุส บรษิัทหลกัทรพัย ์เคที
บีเอสที จ ากดั (มหาชน)  

หมายเหต ุ 1/  ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดว้่าจา้ง KTBSTSEC เป็นผูป้ฏิบตัิงานในฝ่ายปฏิบตัิการและฝ่ายก ากบั ตรวจสอบ และบริหารจดัการความ
เสี่ยง ทัง้นี ้การปฏิบตัิงานของหน่วยงานดงักล่าวอยู่ภายใตก้ารก ากบัดแูลของผูจ้ดัการกองทรสัต์ 

 
ระบบงำนของผู้จัดกำรกองทรัสต ์

ระบบงำนหลกั ระบบงำนย่อย 
ระบบการก าหนดนโยบายในการจดัการ
กองทรสัต ์

1. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกการลงทนุใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละการจดัหาประโยชนจ์ากอสงัหารมิทรพัย ์

2. ระบบและขัน้ตอนในการจดัโครงสรา้งเงินทนุของกองทรสัต ์
3. ระบบและขัน้ตอนการสอบทานรายงานประเมินมลูค่า

อสงัหารมิทรพัย ์(Appraisal Report) 
4. การใหค้วามรว่มมือแก่ส านกังาน ก.ล.ต.  
5. การใหค้วามรว่มมือแก่ทรสัตี 

ระบบการควบคมุและบรหิารจดัการความเส่ียง
ที่เก่ียวขอ้งกบัการลงทนุและการบรหิารจดัการ
กองทรสัต ์ 

6. ระบบการติดตาม วิเคราะห ์และประเมินความเส่ียงเก่ียวกบัการ
ลงทนุและบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์

7. ระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 
8. ระบบควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

ระบบการป้องกนัความขดัแยง้ทาง
ผลประโยชน ์

9. การเปิดเผยขอ้มลูการมีส่วนไดเ้สียของกรรมการ ผูบ้รหิาร และ
พนกังาน 

10. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัต ์ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือบคุคล
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์

11. การท าธุรกรรมระหวา่งกองทรสัตก์บัทรสัตี หรือบคุคลที่เก่ียวโยง
กนักบัทรสัต ี
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ระบบงำนหลกั ระบบงำนย่อย 
12. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัการแข่งขนัทางธุรกจิ 
13. การติดตามประเด็นเก่ียวกบัความเป็นอิสระในการท าหนา้ที่

ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
14. การเปิดเผยส่วนไดเ้สียหรือการไดร้บัผลประโยชนจ์ากบรษิัท / 

บคุคลที่เป็นคู่คา้กบักองทรสัต ์
15. การซือ้ขายหลกัทรพัยข์องพนกังานบรษิัทและบคุคลที่เก่ียวขอ้ง

กบัพนกังาน 
ระบบการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการ
กองทรสัตแ์ละผูร้บัมอบหมายในงานท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของกองทรสัต ์

16. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูเ้ช่าหลกั 
17. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารโรงแรม 
18. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกผูป้ระเมินมลูคา่

ทรพัยสิ์น 
19. ระบบและขัน้ตอนการพิจารณา คดัเลือกและว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญ

ดา้นตา่งๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
20. ระบบและขัน้ตอนการคดัเลือกบคุลากรของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

ระบบในการก ากบัดแูลการปฏิบตัิงานของ
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์และบคุลากรของผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

21. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิงานของบรษิัทในฐานะผูจ้ดัการกองทรสัต ์

22. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิงานของบคุลากรของบรษิัทฯ (กรรมการ ผูบ้รหิาร 
และพนกังานของผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

23. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ตามฝ่ายงานของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

24. ระบบและขัน้ตอนการตดิตาม ควบคมุ ประเมินผล และก ากบั
ดแูลการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ช่าหลกั 

25. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายให้
ด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsource) 

ระบบรองรบัการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัต ์ 26. ระบบการจดัท าและเปิดเผยขอ้มลูเก่ียวกบัผูจ้ดัการกองทรสัต์
และกองทรสัต ์ตามสญัญาตา่งๆ และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ (Back 
Office) 

27. ระบบการปฏิบตัิการดา้นงานสนบัสนนุ 
28. ระบบการควบคมุและดแูลงานท่ีไดม้ีการมอบหมายให้

ด าเนินการโดยผูใ้หบ้รกิารภายนอก (Outsourcing) 
ระบบการตรวจสอบและควบคมุภายใน 29. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูเ้ชา่หลกัตามขอ้ก าหนดใน

สญัญาเชา่ชว่ง 
30. ระบบควบคมุการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารโรงแรม 
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ระบบงำนหลกั ระบบงำนย่อย 
31. ระบบการจดัท างบประมาณรายรบัรายจา่ยของกองทรสัต ์
32. ระบบการพิจารณาและอนมุตัิรายจ่ายพิเศษหรือรายจา่ยนอก

งบประมาณ 
33. ระบบการจดัซือ้จดัจา้ง 
34. ระบบการจดัเก็บขอ้มลูเอกสารและหลกัฐานเก่ียวกบักองทรสัต ์
35. ระบบการจดัท าบญัชีและงบการเงิน 
36. ระบบการควบคมุการปฏิบตัิการเงินสด 
37. ระบบการติดตามจดัเก็บรายไดค้า่เชา่ และ/หรือ ค่าตอบแทน

จากผูเ้ช่าหลกั 
38. ระบบการติดตามและประเมินค่าใชจ้า่ยที่เรียกเก็บจาก

กองทรสัต ์ 
ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุ และการ
จดัการกบัขอ้รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

39. ระบบการติดต่อสื่อสารกบัผูล้งทนุ และการจดัการกบัขอ้
รอ้งเรียนของผูล้งทนุ 

ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 40. ระบบการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
ระบบการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 41. ระบบในการจดัการกบัขอ้พิพาททางกฎหมาย 
ระบบอื่นๆ เพิ่มเตมิ 42. ระบบควบคมุอื่นๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการบรหิาร 

 
กำรจัดหำผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
การจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัตต์อ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(1) ผู้จัดการกองทรัสต์จะจัดหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นหลัก โดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง การให้ใช้พืน้ที่  
ที่มีการเรียกเก็บค่าตอบแทน การใหบ้รกิารท่ีเก่ียวเนื่องกบัการใหเ้ช่าหรือใหใ้ชพ้ืน้ท่ี ทัง้นี ้ผูจ้ดัการกองทรสัต์
จะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจ
โรงพยาบาล เป็นตน้ 

(2) ในกรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่บุคคลที่จะน าอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ไปประกอบธุรกิจ 
ที่กองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการไดเ้อง เช่น ธุรกิจโรงแรม หรือธุรกิจโรงพยาบาล เป็นตน้ จะตอ้งมีขอ้ตกลง
ที่ก าหนดค่าเช่าส่วนใหญ่เป็นจ านวนที่แน่นอนไวล่้วงหนา้ และหากจะมีส่วนที่อา้งอิงกับผลประกอบการ  
ของผูเ้ช่า จ านวนเงินค่าเช่าสงูสดุที่อา้งอิงกับผลประกอบการนั้น จะไม่เกินกว่ารอ้ยละ 50 ของจ านวนเงิน 
ค่าเช่าที่ก าหนดไวแ้น่นอนล่วงหนา้ 

(3) หา้มมิใหผู้จ้ดัการกองทรสัตใ์หเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยแ์ก่บคุคลที่มีเหตอุนัควรสงสยัว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยน์ัน้
ไปใชป้ระกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย โดยการใหเ้ช่าในแตล่ะครัง้ ผูจ้ดัการกองทรสัต์
ตอ้งจัดให้มีข้อตกลงเพื่อใหก้องทรัสตส์ามารถเลิกสัญญาเช่าไดห้ากปรากฏว่าผู้เช่าน าอสังหาริมทรพัย์ 
ไปใชใ้นการประกอบธุรกิจดงักล่าว 
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(4) ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะดูแลรักษาทรัพยสิ์นหลักให้อยู่ในสภาพดีพรอ้มต่อการจัดหารายได้  โดยผู้จัดการ
กองทรสัตม์ีหนา้ที่จดัใหม้ีการประกันภยัในวงเงินท่ีทรสัตีเห็นว่าเพียงพอและเหมาะสมที่ท าใหท้รพัยสิ์นของ
กองทรสัตค์ืนกลับสภาพเดิม เพื่อใหก้องทรสัตส์ามารถจัดหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมตลอดระยะเวลา  
ที่กองทรสัตล์งทุนในทรพัยสิ์นหลัก โดยการประกันภัยดังกล่าวจะตอ้งครอบคลุมถึงการประกันวินาศภัย 
ที่อาจเกิดขึน้กบัอสงัหาริมทรพัย ์ในวงเงินประกันภยัซึ่งไม่นอ้ยกว่าจ านวนตน้ทุนทดแทนหรือตน้ทุนเปล่ียน
แทน (Full Replacement Cost) และการประกนัภยัความรบัผิดต่อบคุคลภายนอกที่อาจไดร้บัความเสียหาย
จากอสังหาริมทรัพย ์หรือจากการด าเนินการในอสังหาริมทรัพยใ์นวงเงินที่เพียงพอและเหมาะสม ทั้งนี ้ 
 ในการพิจารณาการวงเงินประกันภัยขา้งตน้ที่จดัท าโดยผูจ้ัดการกองทรสัต ์ทรสัตีจะไม่ปฏิเสธการจดัท า
ประกนัภยัและวงเงินประกนัภยัดงักล่าวโดยไม่มีเหตผุลอนัสมควร 

(5) ในกรณีท่ีกองทรัสต์ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ และผู้จัดการกองทรัสต์ประสงค์จะจัดหา
ผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวโดยการให้เช่าแก่เจา้ของเดิม ผู้จัดการกองทรัสตต์อ้งก าหนด  
ค่าเช่าที่เรียกเก็บจากเจา้ของเดิมทั้งในส่วนราคาค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าในลักษณะที่เป็นธรรมเนียม  
ทางการคา้ปกติเสมือนเป็นการท าธุรกรรมกบัคู่คา้ทั่วไปท่ีเป็นบคุคลภายนอก 

(6) ในการจัดหาผู้เช่าทรัพยสิ์นให้แก่กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสตจ์ะตอ้งดูแลจัดการให้มีการจัดหาผู้เช่า  
ใหแ้ก่กองทรสัตอ์ย่างเป็นธรรม ปราศจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนใ์ดๆ ที่อาจเกิดขึน้จากการมีบุคคล  
ที่เก่ียวโยงเขา้มาเก่ียวขอ้งกับการจดัหาผูเ้ช่าและมีการก ากับดูแลการท างานของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรัพย์ 
โดยเป็นไปตามรายละเอียดที่ก าหนด การติดตามดแูลการปฏิบตัิงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

 
วิธีกำรและเงือ่นไขในกำรเปลีย่นตวัผู้จัดกำรกองทรัสต ์

เหตใุนการเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีดงัต่อไปนี ้อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงผูจ้ดัการกองทรสัตโ์ดยชอบ
ไม่เป็นเหตใุหผู้จ้ดัการกองทรสัตเ์กิดสิทธิเรียกรอ้งต่อทรสัตีเพื่อความเสียหายใดๆ 
(1) ผูจ้ดัการกองทรสัตล์าออกตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการ

กองทรสัต ์
(2) ผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ูกถอดถอนจากการท าหนา้ที่ตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือ

สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(ก) เมื่อปรากฏว่าผูจ้ดัการกองทรสัตม์ิไดจ้ดัการกองทรสัตต์ามหนา้ที่ใหถู้กตอ้ง  และครบถว้นตาม 

ที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์พระราชบญัญัติทรสัตห์รือ
ประกาศของส านักงาน ก.ล.ต.  หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใดซึ่งรวมถึงประกาศที่ก าหนด
หลักเกณฑ์เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  และการไม่ปฏิบัติหน้าที่นั้น 
เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์ และ /หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์  
และไม่สามารถเยียวยาแกไ้ขความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาตามที่ก าหนดไวใ้นสัญญา
แต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์

(ข) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้จัดการกองทรัสตม์ีลักษณะไม่เป็นไปตามหลักเกณฑใ์นหมวด  1 หรือ 
ฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นหมวด 2 ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่ปฏิบตัิตาม
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ค าสั่งของส านักงาน ก.ล.ต. หรือปฏิบัติตามค าสั่งแต่ไม่สามารถแก้ไขไดภ้ายในระยะเวลา  
ที่ส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

(ค) ปรากฏข้อเท็จจริงว่าการให้ความเห็นชอบเป็นผู้จัดการกองทรัสต์ของส านักงาน ก.ล.ต.   
สิน้สดุลง และผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ไดร้บัการต่ออายกุารใหค้วามเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. 
ตามประกาศ สช. 29/2555 และไม่สามารถแกไ้ขไดภ้ายใน 90 (เกา้สิบ) วนั 

(3) ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด ารงเงินกองทนุตามหลกัเกณฑใ์นประกาศ สช. 29/2555 
(4) ส านกังาน ก.ล.ต. สั่งเพิกถอนการใหค้วามเห็นชอบเป็นผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือสั่งพกัการปฏิบตัิหนา้ที่

ของผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นเวลาเกินกว่า 90 (เกา้สิบ) วนั ตามประกาศ สช. 29/2555 
(5) ผู้จัดการกองทรัสตสิ์น้สภาพนิติบุคคลหรือช าระบัญชีหรือถูกพิทักษ์ทรัพยไ์ม่ว่าจะเป็นค าสั่งพิทักษ์

ทรพัยเ์ด็ดขาดหรือไม่ก็ตาม 
 

กำรลำออกจำกกำรเป็นผู้จัดกำรกองทรัสต ์
หากผูจ้ดัการกองทรสัตป์ระสงคท์ี่จะลาออก ใหแ้จง้การลาออกเป็นหนงัสือใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์โดยการเผยแพร่
ข่าวผ่านระบบเผยแพร่ข่าวของตลาดหลกัทรพัยแ์ละทรสัตีทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 120 (หนึ่งรอ้ยยี่สิบ) วนั 
ก่อนวันที่ก าหนดใหก้ารลาออกมีผลใชบ้งัคับ และในระหว่างที่การลาออกยังไม่มีผลใชบ้งัคับนั้น ใหผู้จ้ดัการ
กองทรัสต์ให้ความช่วยเหลือตามสมควรแก่ทรัสตีในการแต่งตั้งบุคคลใหม่ (ซึ่งมีคุณสมบัติและได้รับ  
ความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ของกองทรสัตแ์ทนที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์
รายเดิม โดยในระหว่างที่ทรสัตียังไม่สามารถแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ไดน้ัน้ ใหผู้จ้ัดการกองทรสัต์ 
รายเดิมท าหนา้ที่ต่อไปจนกว่าผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่จะสามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์
ไดอ้ย่างสมบรูณต์ามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

กำรด ำเนินกำรกรณีทีผู้่จัดกำรกองทรัสตไ์ม่สำมำรถปฏิบตัิหน้ำทีไ่ด ้
ไม่ว่ากรณีใดๆ หากผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบตัิหนา้ที่ได ้ ใหท้รสัตีจดัการกองทรสัตต์ามความจ าเป็น
เพื่อป้องกนั ยบัยัง้ หรือจ ากดัมิใหเ้กิดความเสียหายอย่างรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วย 
ทรสัตท์ัง้ปวง โดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการกองทรสัตแ์ทนในระหวา่งนีไ้ด ้ ทัง้นีใ้หเ้ป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญากอ่ตัง้ทรสัต ์
 

หน้ำทีข่องผู้จัดกำรกองทรัสตภ์ำยหลังสัญญำแตง่ตั้งผู้จัดกำรกองทรัสตส์ิน้สุดลง 
สญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตสิ์น้สดุลงไม่ว่าดว้ยเหตใุดๆ ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตย์งัคงมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้
(1) ส่งมอบงาน ระบบงาน รายชื่อลูกคา้ บัญชี เอกสาร และข้อมูลใดๆ ที่เก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่เป็น

ผู้จัดการกองทรัสต์ ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลความลับทางการค้าหรือไม่ก็ตามให้แก่ทรัสตี  และ/หรือ  
ผูจ้ัดการกองทรสัตร์ายใหม่ ตลอดจนด าเนินการใดๆ ตามที่ทรสัตีรอ้งขอตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ัดการ
กองทรสัตร์ายใหม่สามารถเขา้ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องเพื่อประโยชนส์งูสดุ
ของกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 
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(2) ด าเนินการอื่นใดตามสมควรเพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดอ้ย่างต่อเนื่อง
ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์ซึ่งรวมถึงการลงลายมือชื่อในหนงัสือเพื่อรบัรองความถูกตอ้งครบถว้นของสิ่ง 
ที่ส่งมอบใหท้รสัตีหรือผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ดว้ย 
 

กำรท ำหน้ำทีบ่ริหำรจัดกำรกองทรัสตอ์ื่นๆ 
ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่มกีารบรหิารจดัการกองทรสัตอ์ื่นๆ 

 
8.2  ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

รายละเอียดผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องแต่ละโครงการไดด้งัต่อไปนี ้
บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(แต่งตัง้โดย ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(1) โครงการรชิ แอสเซ็ท 

บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(แต่งตัง้โดย ผูจ้ดัการกองทรสัต)์ 

(1) โครงการเอสที บางบ่อ 
(2) โครงการเอสที บางปะอิน 
(3) โครงการซมัเมอรฮ์บั 
(4) โครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์

 
ข้อมูลทั่วไปของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์

1) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 2341/2 หมู่ที่ 6 ถนนเทพารกัษ์ ต าบลเทพารกัษ์ อ าเภอเมือง

สมทุรปราการ จงัหวดัสมทุรปราการ 10270 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0115548000976 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 21 มกราคม 2548 
โทรศพัท ์ : 02-313-3469 
โทรสาร : - 
เว็บไซต ์ : www.rich-asset.com/ 
ทนุจดทะเบียน : 30,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 30,000,000 บาท 

 
(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 

บริษัท ริช  แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จ ากัด  (“RAC”) ก่อตั้งขึ ้นในปี 2548 โดยด า เนินธุรกิจด้านพัฒนา
อสงัหาริมทรพัย ์ประเภท คลงัสินคา้และโรงงาน โดยการใหเ้ช่า หรือขายใหก้ับกลุ่มลกูคา้ที่ตอ้งการเริ่ม หรือสนใจ
ขยายสาขาคลังสินคา้และโรงงาน ซึ่งไดเ้ริ่มโครงการแรกมีพืน้ที่ใช้สอยทั้งสิน้ 10,000 ตารางเมตร และต่อมา 
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ปี 2554 ไดก้่อตัง้บริษัท ริช แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท ์พารค์แลนด ์จ ากัด (“RADP”) เพื่อสนบัสนุนการด าเนินงาน 
ที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยกรรมการผู้จัดการ ท่ีมีคุณสมบัติเต็มเป่ียมไปดว้ยประสบการณ์การบริหาร  
มาอย่างยาวนาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้นการบริหารและพฒันาอสังหาริมทรพัย ์ประเภทอาคารคลังสินคา้และ
อาคารโรงงาน ปัจจบุนั RAC และ RADP มีโครงการในการดแูลทัง้สิน้ 8 โครงการ  

 
(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ RAC 

 รำยชื่อ 
จ ำนวนหุ้น 

(หุน้) 
สัดส่วนกำรถือหุน้ 

(ร้อยละ) 
1 นายนิรนัต ์ครุยานนท ์ 5,800,000 96.67 
2 นายภมูิทศัน ์ธีรธนิตนนัท ์ 100,000 1.67 
3 นายยทุธนา อินทะเตชะ 100,000 1.67 

รวม 6,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ RAC เอกสาร ณ วนัที่ 25 พฤศจิกายน 2564 

 
2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
(ก) ขอ้มลูทั่วไป 

ชื่อผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ : บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 32/24 อาคารซิโน-ไทย ทาวเวอร ์ชั้น 3 ถนนสุขุมวิท 21 

(อโศก) แขวงคลองเตยเหนือ เขตวฒันา กรุงเทพฯ 10110 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0135560021911 
วนัท่ีจดทะเบียนจดัตัง้บรษิัท : 16 ตลุาคม 2560 
โทรศพัท ์ : 02-260-1181 
โทรสาร : 02-260-1181 
เว็บไซด ์ : www.stpi.co.th/ 
ทนุจดทะเบียน : 440,000,000 บาท 
ทนุช าระแลว้ : 440,000,000 บาท 
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(ข) ลกัษณะและขอบเขตการด าเนินธุรกิจ 
บริษัท เอสที พร็อพเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากัด (“STPL”) เป็นบริษัทย่อยของ บริษัท เอสทีพี แอนด ์ไอ 

จ ากดั (มหาชน) ด าเนินธุรกิจตัง้แต่ปี 2560  ซึ่งจดัตัง้เพื่อด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละโลจิสติกสป์ระเภท
ใหเ้ช่าอาคารคลงัสินคา้และโรงงาน อาคารส านกังานใหเ้ช่า อาคารคอมมนูิตีม้อลล ์โดยปัจจบุนั STPL มีโครงการ 
ในการดแูลทัง้สิน้ 5 โครงการ 

 
(ค) โครงสรา้งผูถื้อหุน้ของ STPL 

 
รำยชื่อ 

จ ำนวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนกำรถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท เอสทีพี แอนด ์ไอ จ ากดั (มหาชน) 43,999,997 100.00 
2 นายวรราช พรหมขนุทอง 1 - 
3 นางอนิลรตัน ์นิติสาโรจน ์ 1 - 
4 นางอาทิตยา ชาญวีรกลู 1 - 

รวม 44,000,000 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของ STPL  เอกสาร ณ วนัที่ 5 มกราคม 2565 

 
หน้ำทีแ่ละควำมรับผิดชอบของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ 

(1) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยต์กลงปฏิบัติหน้าที่ทั่วไปในการบริหารและจัดการทรัพยสิ์นที่กองทรัสตล์งทุน  
ตามที่ ระบุไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือหน้าที่ ใด ๆ ที่คู่สัญญาจะได้ตกลงกัน  
เป็นลายลักษณ์อักษรโดยการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวจะต้องสอดคล้องกับแผนการด าเนินงานประจ าปี  
สัญญาก่อตั้งทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนังสือชี ้ชวน และกฎหมายหลักทรัพย์ที่ เ ก่ียวข้อง  
ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(2) ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งด าเนินการใด ๆ  ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือทรสัตี จะได้มอบหมาย
เพิ่มเติมตามสมควรแก่กรณีเฉพาะที่เก่ียวเนื่องกับการด าเนินงานของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน และ/หรือ  
 ที่เก่ียวเนื่องกบัการปฏิบตัิหนา้ที่ตามที่ก าหนดในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์หรือด าเนินการใด ๆ 
ตามที่กฎหมายที่เก่ียวขอ้งก าหนดเพิ่มเติม ทัง้นี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์โดยผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยม์ีสิทธิที่จะไดร้บัค่าตอบแทนส าหรบัการปฏิบัติหนา้ที่เพิ่มเติมดังกล่าวตามที่จะไดต้กลงกัน
ต่อไป 

(3) ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งจดัใหม้ีบุคลากรเพื่อปฏิบตัิงานประจ าที่ทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุน 
และดูแล จดัการ บริหารทรพัยสิ์นท่ีกองทรสัตล์งทนุในเวลาและจ านวนท่ีเหมาะสม บุคลากรที่จดัใหม้ีดงักล่าว
ต้องเป็นผู้มีความรูแ้ละประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์และมีคุณสมบัติในการปฏิบัติหน้าที่  
เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ โดย ณ วันที่ลงนามในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยไ์ดจ้ดัส่งโครงสรา้งการบริหารทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนและรายชื่อบุคลากรระดบัผูบ้ริหาร
ของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อให้ผู้จัดการกองทรัสต์พิจารณา และในกรณีที่จะมีการเปล่ียนแปลง  
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การบริหารดังกล่าวอย่างมีนัยส าคัญ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะส่งข้อมูลการเปล่ียนแปลงดังกล่าว  
ให้ผู้จัดการกองทรสัตเ์พื่อพิจารณาล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วันก่อนการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งการบริหาร 
ในแต่ละคราว 

(4) ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ตกลงจัดท าแผนการด า เนินงานประจ าปี  พร้อมงบประมาณประจ า ปี   
และจะเสนอแผนการด าเนินงานประจ าปี พรอ้มงบประมาณประจ าปีของทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนดงักล่าว  
ต่อผู้จัดการกองทรัสตเ์พื่อขออนุมัติเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 60 วันก่อนวันสิน้สุดรอบปีบัญชีแต่ละปี  
และผู้จัดการกองทรัสต์จะเสนอให้ทรัสตีพิจารณารับทราบอย่างน้อย 1 เดือน ก่อนสิ ้นรอบปีบัญชี 
ถัดไปในแต่ละปี โดยส่งพรอ้มกับแผนการด าเนินงานประจ าปีส าหรับการปรับปรุง และ/หรือ ซ่อมแซม
อสงัหารมิทรพัยใ์หญ่ล่วงหนา้ 3 ปี (Major Renovation Plan)  

(5) ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ที่จะตอ้งเก็บรกัษาส าเนาเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่เก่ียวขอ้งกับการบริหาร
จัดการทรพัยสิ์นที่กองทรสัตล์งทุนตามความจ าเป็นและสมควร ซึ่งรวมถึงชุดส าเนาเอกสารประกอบยืนยนั  
การจ่ายเงินสดย่อยต่าง ๆ ซึ่งรวมถึง ไฟล์สแกนส าเนาใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ตามที่ผู้บริ หาร
อสังหาริมทรัพย์เ ป็นผู้ด  าเนินการ หรือติดต่อประสานงาน เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 5 ปีย้อนหลัง 
ในสภาพสมบรูณ ์ครบถว้น และพรอ้มใหผู้จ้ดัการกองทรสัต ์ทรสัตี และผูท้ี่เก่ียวขอ้งตรวจสอบ และจะส่งมอบ
ส าเนาเอกสารดงักล่าวคืนแก่กองทรสัตเ์มื่อสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยสิ์น้สดุ 

(6) การปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสตต์ามสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
หากผู้บริหารอสังหาริมทรัพยเ์ข้าท ารายการใดๆ ในนามกองทรัสต ์ที่เข้าข่ายเป็นการท ารายการธุรกรรม
ระหว่างกองทรัสตก์ับผู้จัดการกองทรัสต ์หรือบุคคลที่ เก่ียวโยงกับผู้จัดการกองทรัสต ์และการท าธุรกรรม 
ที่ เป็นการขัดแย้งทางผลประโยชน์ระหว่างกองทรัสต์กับทรัสตีตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์  
ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยม์ีหน้าที่ในการปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายหลักทรัพย์ 
ในเรื่องดงักล่าว โดยค านึงถึงผลประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

 
ค่ำธรรมเนียมทีไ่ด้รับจำกกำรท ำหน้ำทีผู้่บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ 

1) บรษิัท รชิ แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์จ ากดั 
ก. ค่าธรรมเนียมการบรหิาร  

กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่ผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอัตรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ ตลอดระยะเวลา 
การจา้งบรหิาร 

1/รำยไดจ้ำกกำรด ำเนนิงำน (Gross Property Operating Revenue) หมำยถึง รำยไดท้ีไ่ดร้บัจริงจำกกำรจดัหำ
ผลประโยชน์จำกทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุนประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกสญัญำเช่ำรำยย่อยของทรพัย์สินทีก่องทรสัต์ลงทุน 
ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จ ำกัดเฉพำะค่ำเช่ำและค่ำบริกำร และรำยได้อื่นๆ (ไม่รวมรำยได้จำก ดอกเบีย้รับ ก ำไร/ขำดทุน 
ที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงจำกกำรลงทุน และกำรประเมินค่ำทรัพย์สิน) ที่ผ่ำนกำรรับรองมูลค่ำทรัพย์สินสุทธิ โดยผูจ้ัดกำร
กองทรสัต ์และทรสัตี 
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ข. ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้
ระยะเวลำ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.75 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน2/ 

2/รำยไดสุ้ทธิจำกกำรด ำเนินงำน (Property EBITDA) คือ รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน ทัง้หมดที่เกิดขึน้จำกกำรจัดหำผลประโยชนจ์ำก
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ หกัดว้ยค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนนิงำน อำทิเช่น ค่ำบริหำรพืน้ทีส่่วนกลำง ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำบริหำรจดักำร 
ค่ำกำรตลำด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่ำใชจ่้ำยคงที่ อำทิเช่น ค่ำภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสรำ้ง และ/หรือ ภำษีทรพัย์สินอื่นใดอนัเกิดจำก
ทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์เขำ้ลงทนุทีก่องทรสัต์มีหนำ้ทีต่อ้งช ำระตำมกฎหมำย ค่ำประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่ำส ำรองกำรซ่อมบ ำรุง 
(ไม่รวมถึงค่ำใช้จ่ำยกำรสอบบัญชี กำรประเมินมูลค่ำกำรตรวจสอบทรัพย์สิน หรือค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้องกับกองทรัสต์ 
ซ่ึงไม่เกีย่วขอ้งกบักำรด ำเนนิงำนของทรพัย์สนิ) ทีผ่่ำนกำรรบัรองมูลค่ำทรพัย์สนิสทุธิ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และทรสัตี 
 

ค. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ในอตัราดงันี ้
(1) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
เท่ากับอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าว
จ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเชา่ตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
(อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรัสต ์
จะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตามขอ้ (1) นี ้

(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อย 
- ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับ  

หรือตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เท่ากับอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าว
จ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
(อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรัสต ์
จะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าน้อยกว่า  
หรือเท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตามขอ้ (2) นี ้
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2) บรษิัท เอสที พรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์โลจิสติกส ์จ ากดั 
ก. ค่าธรรมเนียมการบรหิาร  

โครงการเอสทีบางบ่อ และโครงการเอสทีบางปะอิน 
กองทรสัตต์กลงที่จะช าระค่าธรรมเนียมการบริหาร (ยังไม่รวมภาษีมลูค่าเพิ่ม) ใหแ้ก่ผูบ้ริหาร

อสงัหาริมทรพัยเ์ป็นรายเดือนในอตัรารอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ ตลอดระยะเวลาการ
จา้งบริหาร โดยผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ะตอ้งน าส่งหลกัฐานการช าระค่าใชจ้่ายในการก่อสรา้งเขื่อน2/ 
ส าหรับงวดรายเดือนนั้นๆ ให้แก่กองทรัสต์ เพื่อให้กองทรัสต์ช าระค่าธรรมเนียมการบริหารส าหรับ  
เดือนนัน้ใหแ้ก่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
ระยะเวลำ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 

ปีที่ 1 – 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 1.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 
ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 2.00 ของรายไดจ้ากการด าเนินงาน1/ 

1/รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน (Gross Property Operating Revenue) หมำยถึง รำยได้ที่ได้รับจริงจำกกำรจัดหำ
ผลประโยชนจ์ำกทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทุนประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกสญัญำเช่ำรำยย่อยของทรพัย์สนิทีก่องทรสัต์ลงทนุ ซ่ึงรวมถึงแต่
ไม่จ ำกดัเฉพำะค่ำเช่ำและค่ำบริกำร และรำยไดอื้น่ๆ ที ่(ไม่รวมรำยไดจ้ำก ดอกเบีย้รบั ก ำไร/ขำดทนุทีย่งัไม่เกิดขึน้จริงจำกกำรลงทุน 
และกำรประเมินค่ำทรพัย์สนิ) ทีผ่่ำนกำรรบัรองมูลค่ำทรพัย์สนิสทุธิ โดยผูจ้ดักำรกองทรสัต์ และทรสัตี 

2/ค่ำใชจ้่ำยในกำรก่อสรำ้งเขือ่น หมำยถึง ค่ำก่อสรำ้ง ค่ำใชจ่้ำยทีค่ำ้งช ำระ ค่ำปรบั ดอกเบีย้ และค่ำใชจ่้ำยอืน่ใดทัง้หมด 
ที่เกิดขึน้และเกี่ยวเนือ่งกบักำรก่อสรำ้งเขื่อนป้องกันน ้ำท่วมในนิคมอุตสำหกรรมบำงปะอิน ที่ตอ้งจ่ำยให่แก่บริษัท ที่ดินบำงปะอิน 
จ ำกัด โดยกำรแบ่งช ำระเป็นงวดๆ เป็นรำยเดือนตำมอัตรำและรำยละเอียดที่ก ำหนดไว้ในบันทึกข้อตกลงระหว่ำง ผูบ้ริหำร
อสงัหำริมทรพัย์ บริษัท ทีดิ่นบำงปะอิน จ ำกดั และกำรนคิมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย 

 
ข. ค่าธรรมเนียมพเิศษ (Incentive Fee) (ยงัไม่รวมภาษีมลูคา่เพิ่ม) ในอตัราดงัต่อไปนี ้ 

โครงการเอสทีบางบ่อ และโครงการเอสทีบางปะอิน 
ระยะเวลำ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 

ปีที่ 1- ปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

โครงการซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลล ์
ระยะเวลำ ค่ำธรรมเนียมกำรบริหำร 

ปีที่ 1 – วนัท่ี 30 มิถนุายน 2565 รอ้ยละ 4.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 
ตัง้แต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2565 จนครบปีที่ 3 รอ้ยละ 6.00 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 
ปีที่ 4 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 6.10 ของรายไดส้ทุธิจากการด าเนินงาน1/ 

1/รายไดสุ้ทธิจากการด าเนินงาน (Property EBITDA) คือ รายได้จากการด าเนินงาน ทั้งหมดท่ีเกิดขึน้จากการจัดหา
ผลประโยชนจ์ากทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตล์งทุน หกัดว้ยค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน อาทิเช่น ค่าบริหารพืน้ท่ีส่วนกลาง ค่าสาธารณปูโภค 
ค่าบริหารจดัการ ค่าการตลาด เป็นตน้ และหกัดว้ยค่าใชจ้่ายคงท่ี อาทิเช่น ค่าภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือ ภาษีทรพัยส์ินอื่น
ใดอนัเกิดจากทรพัยส์ินท่ีกองทรสัตเ์ขา้ลงทุนท่ีกองทรสัตม์ีหนา้ท่ีตอ้งช าระตามกฎหมาย ค่าประกนัภยั เป็นตน้ ทัง้นี ้ก่อนหกัค่าส ารอง
การซ่อมบ ารุง (ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายการสอบบัญชี การประเมินมูลค่าการตรวจสอบทรัพยส์ิน หรือค่าใ ช้จ่ายอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับ
กองทรสัตซ์ึ่งไม่เกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินงานของทรพัยส์ิน)ท่ีผ่านการรบัรองมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ โดยผูจ้ดัการกองทรสัต ์และทรสัตี 
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ค. ค่าธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ชา่รายย่อย (ยงัไม่รวมภาษีมลูค่าเพิม่) ในอตัราดงันี ้
(1) ค่าธรรมเนียมในการจดัหาและด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายใหม่ 

- ในกรณีที่ผู้เช่ารายย่อยรายใหม่ท าสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับ  
หรือตัง้แต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
เท่ากับอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าว
จ านวน 1 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายยอ่ยเป็นระยะเวลาการเชา่ตัง้แต่ 1 ปีขึน้ไป
แต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรัสต์ตกลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
(อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรัสต ์
จะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 1 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายใหม่ท าสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า 1 ปี 
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตามขอ้ (1) นี ้

 
(2) ค่าธรรมเนียมในการด าเนินการใหผู้เ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อย 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสัญญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่าเท่ากับหรือ
ตั้งแต่ 3 ปี ขึน้ไป กองทรัสตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์
เท่ากับอตัราค่าเช่าตามสญัญาเช่ารายย่อยที่กองทรสัตจ์ะไดร้บัจากผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าว
จ านวน 0.5 เดือน 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่ามากกว่า 1 ปี 
ขึน้ไปแต่ไม่ถึง 3 ปี กองทรสัตต์กลงจะช าระค่าธรรมเนียมใหแ้ก่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยค านวณตามสัดส่วนระยะเวลาการเช่าจริง เทียบกับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี 
(อัตราค่าธรรมเนียมมาตรฐานส าหรับระยะเวลาการเช่ามาตรฐาน 3 ปี ที่กองทรัสต ์
จะไดร้บัตามสญัญาเช่ารายย่อยจากผูเ้ช่ารายย่อยเท่ากบัจ านวน 0.5 เดือน) 

- ในกรณีที่ผูเ้ช่ารายย่อยรายเดิมต่อสญัญาเช่ารายย่อยเป็นระยะเวลาการเช่านอ้ยกว่า หรือ
เท่ากบั 1 ปี ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ม่มีสิทธิไดร้บัค่าธรรมเนียมตามขอ้ (2) นี ้
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8.3  ทรัสตี   
8.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อทรสัตี : บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 400/22 อาคารธนาคารกสิกรไทย ชัน้ 6 และชัน้ 12  ถนนพหลโยธิน 

แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
เลขทะเบียนบรษิัท : 0105535048487  
โทรศพัท ์  : 02-673-3999 
โทรสาร : 02-673-3900 
Website : www.kasikornasset.com 
ทนุจดทะเบียน : 135,771,370  บาท 
ทนุช าระแลว้ : 135,771,370  บาท 

 
8.3.2   โครงสร้ำงกำรถือหุ้น 

 
รำยชื่อ 

จ ำนวนหุ้น 
(หุน้) 

สัดส่วนกำรถือหุน้ 
(ร้อยละ) 

1 บรษิัท ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) 27,154,272 100.00 
2 นายประทาน อฉัราวรรณ 1 0.00 
3 นางสาวศรญัญา ศิรวินัสาณฑ ์ 1 0.00 

  รวม 27,154,274 100.00 
ที่มา: ส าเนาบญัชีรายชื่อผูถ้ือหุน้ (บอจ. 5) ของบริษัท หลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั ณ วนัที่ 2 กมุภาพนัธ ์2565 

 
8.3.3 หน้ำทีแ่ละควำมรับผิดชอบในกำรเป็นทรัสตี 
ทรสัตีมีหนา้ที่จดัการกองทรสัตด์ว้ยความซื่อสตัยส์จุริต และระมดัระวงัเยี่ยงผูม้ีวิชาชีพ รวมทัง้ดว้ยความช านาญ 

โดยปฏิบัติต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์อย่างเป็นธรรม เพื่อประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์โดยรวม รวมทั้งต้องปฏิบัติ  
ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง สัญญาก่อตั้งทรัสต ์วัตถุประสงคใ์นการจัดตั้งกองทรัสต ์มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์  
และขอ้ผกูพนัท่ีไดใ้หไ้วเ้พิ่มเติมแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ถา้มี) 

ในการปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าว ทรัสตีอาจขอความเห็นจากที่ปรึกษาวิชาชีพที่มีความเป็นอิสระตามแต่ที่ทรสัตี 
จะพิจารณาเห็นสมควร อนึ่ง การปฏิบตัิหนา้ที่ของทรสัตี ใหท้รสัตีงดเวน้การกระท าการอนัเป็นการขดัแยง้กับประโยชน์
ของกองทรสัต ์ไม่ว่าการกระท านั้นจะเป็นไปเพื่อประโยชนข์องทรัสตีเองหรือประโยชนข์องผูอ้ื่น เวน้แต่เป็นการเรียก
ค่าตอบแทนในการท าหนา้ที่เป็นทรสัตี หรือเป็นธุรกรรมที่มีมาตรการหรือกลไกตรวจสอบและถ่วงดุลความเป็นธรรม  
ของธุรกรรมนัน้ และทรสัตีแสดงใหเ้ห็นไดว้่า ไดจ้ดัการกองทรสัตใ์นลกัษณะที่เป็นธรรมและไดเ้ปิดเผยขอ้มลูที่เก่ียวขอ้ง
ให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ทราบก่อนเพียงพอแล้ว โดยผู้ถือหน่วยทรัสต์ที่ได้ทราบข้อมูลดังกล่าวมิได้แสดงการคัดค้าน  
ทั้งนี ้ การเปิดเผยข้อมูลและการคัดคา้นดังกล่าว ให้เป็นไปตามประกาศ สร.27/2557 และหลักเกณฑ์ที่เก่ียวข้อง 
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
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ภายใตบ้ังคับแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์ตลอดจน พ.ร.บ. ทรสัต ์และประกาศ กฎ ระเบียบ ขอ้บังคับที่เก่ียวขอ้ง 
ของคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัย ์ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ดงัต่อไปนี ้

1) หนา้ที่ในการจดัการทรพัยสิ์น 
(1) ทรสัตีตอ้งมอบหมายการบริหารจดัการกองทรสัตใ์หแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตท์ี่ไดร้บัความเห็นจากส านกังาน 

ก.ล.ต. เวน้แต่เป็นการจดัการทรพัยสิ์นอื่นที่มิใช่ทรพัยสิ์นหลกั 
(2) การจัดการทรัพย์สินอื่นที่มิใช่ทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ ให้เ ป็นหน้าที่ของผู้จัดการกองทรัสต์  

เวน้แต่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถด าเนินการได ้ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี  ้
(2.1) ในกรณีที่ทรสัตีมีการด าเนินการเอง ตอ้งจดัใหม้ีมาตรการอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

- มีการแบ่งแยกหน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จัดการลงทุนในทรัพยสิ์นอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงาน 
ซึ่งท าหนา้ที่ที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ หรือความขดัแยง้ในการปฏิบตัิหนา้ที่ 

- มีมาตรการป้องกนัการล่วงรูข้อ้มลูภายใน โดยตอ้งแยกหน่วยงานและบคุลากรท่ีท าหนา้ที่จดัการ
ลงทุนในทรัพย์สินอื่นดังกล่าวออกจากหน่วยงานและบุคลากรอื่นที่มีโอกาสใช้ประโยชน์ 
จากขอ้มลูดงักล่าว 

(2.2) ในกรณีที่มอบหมายให้บุคคลอื่นที่มิใช่ผู้จัดการกองทรัสต์เ ป็นผู้รับด าเนินการ  ต้องปฏิบัติ 
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าดว้ยการใหบุ้คคลอื่น
เป็นผู้รับด าเนินการในงานที่เก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจ  ในส่วนที่เก่ียวกับการให้บุคคลอื่น 
เป็นผูร้บัด าเนินการในงานท่ีเก่ียวกบัการลงทนุของกองทนุโดยอนโุลม 

(2.3)  
2) หนา้ที่ในการจดัระบบงานของทรสัตี 

ทรสัตีมีหนา้ที่ในการจัดใหม้ีระบบงานอย่างเหมาะสมตาม พ.ร.บ. ทรสัต ์และตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. ประกาศ
ก าหนด โดยอย่างนอ้ยใหร้ะบบงานของทรสัตีครอบคลมุเรื่องต่างๆ ดงัต่อไปนี ้

(1) การแยกกองทรัสตอ์อกจากทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรสัตี  โดยในการเก็บรักษาทรัพยสิ์นจะตอ้งมีการแยก
กองทรสัตภ์ายใตส้ญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ออกจากทรพัยสิ์นของกองทรสัตอ์ื่นหรือทรพัยสิ์นส่วนตวัของทรสัตี 

(2) การตรวจสอบการจดัการกองทรสัตเ์พื่อใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต์ และ พ.ร.บ. ทรสัตข์องผูจ้ดัการ
กองทรสัต ์

(3) การบันทึกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิเหนือทรัพย์สินในกองทรัสต์ รายได้ รายจ่ายและหนี ้สินของกองทรัสต์ 
ตลอดจนบญัชีที่เก่ียวขอ้งกบักองทรสัต ์

(4) การตรวจสอบดแูลและติดตามการท าหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์เพื่อสิทธิประโยชนข์องกองทรสัต  ์
(5) การควบคุม ตรวจสอบ  และป้องกันมิให้มีการจัดการกองทรัสต์ไม่เป็นไปตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

และพ.ร.บ. ทรสัต ์และมิใหม้ีการทจุรติในการจดัการกองทรสัต ์
(6) จดัท าบญัชีทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์ยกต่างหากจากบัญชีอื่นๆ ของทรสัตี ในกรณีทรสัตีจดัการกองทรสัต์

หลายกอง ตอ้งจัดท าบัญชีทรัพยสิ์นของกองทรัสตแ์ต่ละกองแยกต่างหากออกจากกัน และบันทึกบัญชี 
ให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน รวมทั้งแยกกองทรัสต์ไว้ต่างหากจากทรัพยสิ์นส่วนตัวของทรัสตี  
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และทรพัยสิ์นอื่นที่ทรสัตีครอบครองอยู่ และในกรณีที่ทรสัตีจดัการกองทรสัตห์ลายกอง ตอ้งแยกกองทรสัต์ 
แต่ละกองออกจากกนัดว้ย 

(7) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด  าเนินการให้เป็นไปตามข้อ (6) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์ปะปนอยู่กับทรัพย์สิน 
ที่เป็นส่วนตัวของทรัสตีจนมิอาจแยกไดว้่าทรัพยสิ์นใดเป็นของกองทรัสตแ์ละทรัพยสิ์นใดเป็นทรัพยสิ์น  
ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตีเอง ใหส้นันิษฐานว่า 
(ก) ทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต ์
(ข) ความเสียหายและหนีท้ี่เกิดจากการจัดการทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่นั้นเป็นความเสียหายและหนี ้ 

ที่เป็นส่วนตวัของทรสัตี 
(ค) ผลประโยชนท์ี่เกิดจากการจดัการทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้เป็นของกองทรสัต  ์
(ง) ทรพัยสิ์นที่ปะปนกันอยู่ตามวรรคหนึ่ง ใหห้มายความรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียน

สภาพไปจากทรพัยสิ์นท่ีปะปนกนัอยู่นัน้ดว้ย 
(8) ในกรณีที่ทรัสตีมิได้ด  าเนินการให้เป็นไปตามข้อ (6) จนเป็นเหตุให้กองทรัสต์แต่ละกองปะปนกัน 

จนมิอาจแยกได้ว่าทรัพย์สินใดเป็นของกองทรัสต์ใด ให้สันนิษฐานว่าทรัพย์สินนั้น รวมทั้งทรัพย์สิน 
ที่ถูกเปล่ียนรูปหรือถูกเปล่ียนสภาพไปจากทรัพย์สินนั้นและประโยชน์ใดๆ หรือหนี ้สินที่ เกิดขึ ้น  
จากการจดัการทรพัยสิ์นดงักล่าว เป็นของกองทรสัตแ์ต่ละกองตามสดัส่วนของทรพัยสิ์นที่น ามาเป็นตน้ทนุ  
ที่ปะปนกนั 

3) หนา้ที่ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์
(1) ทรัสตีมีหน้าที่เข้าร่วมในการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตท์ุกครัง้ โดยหากมีการขอมติจากผู้ถือหน่วยทรสัต์ 

เพื่อด าเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง ทรสัตีตอ้งปฏิบตัิดงัต่อไปนี ้
(ก) ตอบข้อซักถามและให้ความเห็น เ ก่ี ยวกับการด า เนินการดั งก ล่าวหรื อ เ รื่ อ งที่ ขอมติ  

ว่าเป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้งหรือไม่ 
(ข) ทักท้วงและแจ้งให้ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ทราบว่าการด า เนินการดังกล่าวหรือ เรื่ องที่ ขอมติ  

ไม่สามารถกระท าได ้หากไม่เป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
ในกรณีที่ทรัสตี เ ป็นผู้ถือหน่วยทรัสต์ในกองทรัสต์  หากต้องมีการออกเสียงหรือด าเนินการใดๆ  
ในฐานะผู้ถือหน่วยทรัสต์ ให้ทรัสตีค านึงถึงและรักษาผลประโยชน์สูงสุดของผู้ถือหน่วยทรัสตโ์ดยรวม   
และตั้งอยู่บนหลักแห่งความซื่อสัตยส์ุจริต  และรอบคอบระมัดระวัง  รวมถึงไม่ก่อให้เกิดความขัดแย้ง 
หรือกระทบต่อการปฏิบตัิหนา้ที่ในฐานะทรสัตีของกองทรสัต ์

(2) ทรสัตีมีหนา้ที่บงัคบัช าระหนีห้รือดแูลใหม้ีการบงัคบัช าระหนีเ้พื่อใหเ้ป็นไปตามขอ้สญัญาระหว่างกองทรสัต์
กบับคุคลอื่น  

(3) หา้มมิใหท้รสัตีน าหนีท้ี่ตนเป็นลกูหนีบุ้คคลภายนอกอนัมิไดเ้กิดจากการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีไปหักกลบ
ลบหนีก้ับหนีท้ี่บุคคลภายนอกเป็นลูกหนี ้ทรสัตีอันสืบเนื่องมาจากการจดัการกองทรสัต ์ทั้งนี ้การกระท า  
ที่ฝ่าฝืนขอ้หา้มนี ้ใหก้ารกระท าเช่นนัน้ตกเป็นโมฆะ 

(4) ในกรณีที่ทรสัตีเขา้ท านิติกรรมหรือท าธุรกรรมต่างๆ กับบุคคลภายนอก ใหท้รสัตีแจง้ต่อบุคคลภายนอก
ทราบเป็นลายลักษณ์อักษรเมื่อเข้าท านิติกรรมหรือธุรกรรมกับบุคคลภายนอกว่าเป็นการกระท า  



ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 
 

 
147 

 

ในฐานะทรสัตี และตอ้งระบุในเอกสารหลักฐานของนิติกรรมหรือธุรกรรมนั้นใหช้ัดแจง้ว่าเป็นการกระท า 
ในฐานะทรสัตี 

(5) ในการจัดการกองทรสัต์ ทรสัตีจะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจัดการกองทรัสตม์ิได้ เวน้แต่เขา้ขอ้ยกเวน้ใหท้รัสตี 
มีสิทธิมอบหมายงานไดท้ัง้นีต้ามที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

(6) ทรสัตีมีหนา้ที่จดัท าสมดุทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยทรสัตีอาจมอบหมายใหบ้รษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์
(ประเทศไทย) จ ากัด หรือผูไ้ดร้บัใบอนุญาตใหบ้ริการเป็นนายทะเบียนหลกัทรพัยต์ามพ.ร.บ. หลกัทรพัยฯ์ 
ด าเนินการแทนได ้โดยเมื่อมีการมอบหมายผูอ้ื่นเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ทรสัตีมีหนา้ที่ก ากับดูแล  
ให้ผู้ที่ได้รับมอบหมายดังกล่าวปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และกฎหมายหลักทรัพย ์ 
เวน้แต่มีการจดัท าหลกัฐานตามระบบและระเบียบขอ้บงัคับของศูนยร์บัฝากหลกัทรพัยใ์นส่วนที่เก่ียวขอ้ง  
กบันายทะเบียนหลกัทรพัย ์

(7) ทรัสตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์ตอ้งจัดท าหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต ์หรือใบหน่วยทรัสต์ 
มอบใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย  ์

(8) ในกรณีที่ผูถื้อหน่วยทรสัตข์อใหท้รสัตีหรือนายทะเบียนหน่วยทรสัตอ์อกหลักฐานสิทธิในหน่วยทรสัตใ์หม่
หรือใบหน่วยทรัสตใ์หม่แทนหลักฐานเก่าที่สูญหายลบเลือน หรือช ารุดในสาระส าคัญ ให้ทรัสตีมีหนา้ที่ 
ออกหรือด า เนินการให้มีการออกหลักฐานแสดงสิทธิในหน่วยทรัสต์หรือใบหน่วยทรัสต์ใหม่  
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในเวลาอนัควร 

(9) ทรสัตีมีหนา้ที่ใหค้วามเห็นของทรสัตี เก่ียวกับการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูจ้ดัการกองทรสัต ์ในรายงานประจ าปี
ของกองทรัสต์ ซึ่ งผู้จัดการกองทรัสต์มีหน้าที่ จัดท ารายงานดังกล่าวเสนอต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์   
โดยทรัสตีจะตอ้งแสดงความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติงานของผู้จัดการกองทรัสตใ์นการบริหารจัดการ
กองทรัสต์เป็นอย่างไร  สอดคล้องกับข้อก าหนดแห่งสัญญาก่อตั้งทรัสต์ รวมทั้งกฎหมายประกาศ  
และข้อก าหนดอื่นๆ ที่เก่ียวข้องหรือไม่ หากผู้จัดการกองทรัสต์มิไดด้  าเนินการเป็นไปตามข้อก าหนด 
แห่งสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือกฎหมาย หรือประกาศและขอ้ก าหนดที่เก่ียวขอ้งอื่นใดนัน้ ใหร้ะบเุรื่องดงักล่าว 
ตลอดจนการด าเนินการของทรสัตีในการแกไ้ขใหม้ีความถกูตอ้ง 

(10) ทรัสตีมีหน้าที่ ให้การรับรองรายงานมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์และมูลค่าหน่วยทรัสต์   
ณ วันท าการสุดท้ายของแต่ละไตรมาสตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่ เ ก่ียวข้องประกาศก าหนด   
เพื่อที่ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะใชใ้นการเปิดเผยรายงานดงักล่าวต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 45 (ส่ีสิบหา้) วนั
นบัแต่วนัสดุทา้ยของแต่ละไตรมาสนัน้ 

(11) นอกจากนีท้รสัตีมีหนา้ที่ใชค้วามรอบคอบ และระมดัระวงั เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตค์  านวณมลูค่าทรพัยสิ์น
สุทธิ (NAV) ของทรพัยสิ์นของกองทรสัตต์่อหน่วยเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎเกณฑ์ที่เก่ียวขอ้งประกาศ
ก าหนด  เมื่อผู้จัดการกองทรัสต์ออกรายงานประจ าปีในแต่ละรอบระยะเวลา โดยจัดพิมพ์ข้อมูล  
เก่ียวกับมูลค่าทรัพย์สินสุทธิ และมูลค่าทรัพย์สินสุทธิต่อหน่วยในรายงานประจ าปีของกองทรัสต์   
ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้อง ส่งข้อมูลที่ เ ก่ียวข้องกับการค านวณมูลค่าทรัพย์สินสุท ธิ  (NAV)  
ซึ่งรวมถึง แต่ไม่จ ากัดเพียงรายงานประเมินมูลค่าอสังหาริมทรพัย์ โดยผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะตอ้งรบัรอง
ความถกูตอ้งของขอ้มลูที่ส่งใหแ้ก่ทรสัตีดว้ย 
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(12) ทรสัตีอาจก่อหนี ้และ/หรือค่าใชจ้่ายใดๆ ภายใตห้ลกัเกณฑ ์เงื่อนไข และวิธีการตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ก่อตัง้ทรสัต ์พ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ประกาศ กฎ ระเบียบ และขอ้บงัคบัท่ีเก่ียวขอ้งอื่นใด 

(13) ทรสัตีไม่มีหนา้ที่ใหห้ลกัประกนัใดๆ เพื่อประกนัการปฏิบตัิหนา้ที่ของตนในฐานะทรสัตี และทรสัตีไม่มีหนา้ที่
อื่นใดต่อผู้ถือหน่วยทรัสต์ และ/หรือบุคคลอื่นใด นอกเหนือไปจากที่ได้ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
และ/หรือที่กฎหมายไดบ้ัญญัติไว้ อนึ่ง การที่ทรสัตีเขา้ท าสัญญาก่อตัง้ทรสัตม์ิไดเ้ป็นการใหห้ลักประกัน
รายไดห้รือผลการประกอบการของกองทรัสต์ หรือหลักประกันการปฏิบัติตามสัญญาของบรรดาผู้เช่า 
ไม่ว่ารายใด 

(14) เมื่ อกองทรัสต์สิ ้นสุดลง  ให้ทรัสตีท าหน้าที่ ต่อไปเพื่ อรวบรวม  จ าหน่าย  และจัดสรรทรัพย์สิน  
โดยตอ้งช าระสะสางหนีสิ้นและค่าใชจ้่ายเมื่อทรสัตสิ์น้สดุลงตามล าดบัท่ีก าหนดในพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

(15) ให้ทรัสตีแยกงบการเงินของกองทรัสต์ออกจากงบการเงินของกองทรัสต์อื่น  หรือของทรัสตี   
โดยค านึงถึงมาตรฐานที่ ก าหนดตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพบัญชี  โดยงบการเงินที่ จัดท าขึ ้น 
ตอ้งมีการตรวจสอบและแสดงความเห็นโดยผู้สอบบัญชีก่อนที่จะยื่นต่อส านักงาน ก.ล.ต.  และเปิดเผย 
ต่อสาธารณชนตามหลักเกณฑ์ที่ส  านักงาน ก.ล.ต.  ประกาศก าหนด  ทั้งนี ้ ผู้สอบบัญชีดังกล่าว 
ตอ้งเป็นผูไ้ดร้บัความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. และตอ้งมิใช่กรรมการ พนกังาน หรือลกูจา้งของทรสัตี 

(16) ให้ทรัสตี งดเว้นการใช้สิท ธิรับ เ งินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ ส าหรับค่ าใช้จ่ ายที่ ช  าระ  
ใหก้บับคุคลภายนอก 

4) หนา้ที่ติดตาม ดแูลและตรวจสอบผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือผูไ้ดร้บัมอบหมายรายอื่น (ถา้มี) 
ทรัสตีมีหน้าที่ติดตาม ดูแล และตรวจสอบให้ผู้จัดการกองทรัสต์หรือผู้ได้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี)  

ด าเนินการในงานที่ไดร้บัมอบหมายใหเ้ป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์สัญญาอื่นที่เก่ียวขอ้ง และประกาศอื่นที่เก่ียวขอ้ง
ตามที่คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด การติดตาม ดูแล และตรวจสอบขา้งตน้ ใหห้มายความรวมถึง  
การท าหนา้ที่ดงัต่อไปนีด้ว้ย 

(1) ดูแลให้การบริหารจัดการกองทรัสตก์ระท าโดยผู้จัดการกองทรัสตท์ี่ไดร้ับความเห็นชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. ตลอดระยะเวลาที่กองทรสัตต์ัง้อยู่ 

(2) ติ ด ต ามดู แ ลและด า เ นิ น ก า รต ามที่ จ า เ ป็ น เ พื่ อ ใ ห้ผู้ รั บ ม อบหมายมี ลั กษณะและป ฏิ บั ติ  
ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งรวมถึงการถอดถอน
ผูร้บัมอบหมายรายเดิม และการแต่งตัง้ผูร้บัมอบหมายรายใหม่  

(3) ควบคมุดแูลใหก้ารลงทนุของกองทรสัตเ์ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(4) ควบคุมดแูลใหม้ีการเปิดเผยขอ้มลูของกองทรสัตอ์ย่างถูกตอ้งครบถว้นตามที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต์

และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 
(5) แสดงความเห็นเก่ียวกับการด าเนินการหรือการท าธุรกรรมเพื่อกองทรัสต์ของผู้จัดการกองทรัสต์  

และผู้รับมอบหมายรายอื่น (ถ้ามี) เพื่อประกอบการขอมติที่ประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์การเปิดเผยขอ้มูล 
ของกองทรสัตต์่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือเมื่อส านกังาน ก.ล.ต. รอ้งขอ  

(6) ในกรณีที่จ  าเป็น เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม ทรสัตีอาจก าหนดใหผู้จ้ดัการ
กองทรสัตต์อ้งด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามสมควร  และไม่เป็นการก่อภาระใหแ้ก่ผูจ้ัดการกองทรสัต์
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เกินกว่าหนา้ที่ที่ก  าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต  ์หรือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ทัง้นี ้เรื่องที่ใหผู้จ้ดัการกองทรสัต์
ด าเนินการดังกล่าวตอ้งไม่ขัดหรือแย้งกับสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือกฎหมาย หลักเกณฑ์ กฎ ระเบียบ  
และขอ้บงัคบัของหน่วยราชการที่เก่ียวขอ้ง และหากการดงักล่าวก่อใหเ้กิดภาระและค่าใชจ้่ายแก่ผูจ้ดัการ
กองทรสัตม์ากเกินสมควร ทรสัตีและผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตกลงรว่มกนัต่อไป 

(7) ในกรณีที่ปรากฏว่าผู้จัดการกองทรัสต์กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ จนก่อให้เกิดความเสียหาย  
แก่กองทรสัต ์หรือไม่ปฏิบตัิหนา้ที่ตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตห์รือกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง ใหท้รสัตีมีหนา้ที่ ดงันี ้
(ก) รายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. ภายใน 5 วนัท าการนบัแต่รูห้รือพึงรูถ้ึงเหตกุารณด์งักล่าว 
(ข) ด าเนินการแกไ้ข ยบัยัง้ หรือเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์ตามที่เห็นสมควร  

(8) ในกรณีที่ไม่มีผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือมีเหตุที่ท  าใหผู้จ้ดัการกองทรสัตไ์ม่สามารถปฏิบัติหนา้ที่ไดใ้หท้รสัตี 
เขา้จดัการกองทรสัตไ์ปพลางก่อนจนกว่าจะมกีารแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ ทัง้นี ้ภายใตห้ลกัเกณฑ์
ตามที่ก าหนดไวใ้นประกาศที่ กร. 14/2555 โดยใหท้รสัตีมีหนา้ที่จัดการกองทรสัตต์ามความจ าเป็นเพื่อ
ป้องกัน ยับยั้ง หรือจ ากัดมิใหเ้กิดความเสียหายรา้ยแรงต่อประโยชนข์องกองทรสัตห์รือผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวมและด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ที่ ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  และพ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  
ในการด าเนินการดังกล่าว ทรัสตีอาจมอบหมายให้บุคคลอื่นจัดการกองทรัสต์แทนในระหว่างนั้นก็ได้  
ทั้งนี ้ภายในขอบเขต หลักเกณฑ์ และเงื่ อนไขที่ สัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้ระบุไว้ รวมทั้งมีอ านาจ  
ในการจดัใหม้ีผูจ้ดัการกองทรสัตร์ายใหม่ตามอ านาจหนา้ที่ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

นอกจากนี ้เมื่อเห็นว่ากรณีที่ผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ม่ปฏิบตัิหน้าที่ใหถ้กูตอ้งและครบถว้นตามที่ก าหนด
ไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ หรือ พ.ร.บ. ทรัสตฯ์ ประกาศส านักงาน ก.ล.ต. หรือประกาศที่เก่ียวข้องอื่นใด 
 เป็นการก่อหรืออาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อกองทรัสต์  และ/หรือผู้ถือหน่วยทรัสต์  
และไม่สามารถเยียวยาความเสียหายนัน้ไดภ้ายในระยะเวลาอนัสมควร  ใหท้รสัตีสามารถเขา้ไปด าเนินการ
แทนผูจ้ัดการกองทรสัตไ์ดต้ามที่ทรสัตีเห็นสมควร ทั้งนี ้เพื่อประโยชนข์องกองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต์
โดยรวมก็ได ้

5) หนา้ที่เก่ียวกบัสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์
ทรสัตีมีหนา้ที่ดูแลใหส้ัญญาก่อตัง้ทรสัตม์ีสาระส าคัญเป็นไปตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง โดยในกรณีที่มีการแกไ้ข

เปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปนี ้
(1) ดูแลให้การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสตเ์ป็นไปตามวิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในสัญญา

ก่อตัง้ทรสัต ์และเป็นไปตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนดไวใ้นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   
(2) ในกรณีที่การแก้ไขเปล่ียนแปลงสัญญาก่อตั้งทรัสต์ไม่เป็นไปตามข้อ (1) ข้างต้นให้ทรัสตีด าเนินการ 

ให้เป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่ระบุไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และตามพ.ร.บ. ทรัสต์เพื่อดูแลรักษาสิทธิ
ประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตโ์ดยรวม 

(3) ในกรณีที่หลักเกณฑ์เก่ียวกับการเสนอขายหน่วยทรัสต์หรือการจัดการกองทรัสต์ที่ออกตามพ.ร.บ. 
หลกัทรพัยฯ์ และพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ มีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงในภายหลงั และสญัญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนด  
ที่ไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งักล่าว ใหท้รสัตีด  าเนินการเพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงสญัญาก่อตัง้ทรสัตใ์หเ้ป็นไป
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ตามหลักเกณฑน์ั้น ตามวิธีการที่ก าหนดในสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์หรือตามที่ส านักงาน ก.ล.ต. มีค  าสั่งตาม
มาตรา 21 แห่งพ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 

6) การใช้อ านาจและการปฏิบัติหน้าที่ของทรัสตีในการจัดการกองทรัสต์เป็นเรื่องเฉพาะตัวของทรัสตี ทรัสตี  
จะมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตม์ิได ้เวน้แต่ 
(1) การท าธุรกรรมที่มิใช่เรื่องที่ตอ้งท าเฉพาะตวัและไม่จ าเป็นตอ้งใชว้ิชาชีพเยี่ยงทรสัตี 
(2) การท าธุรกรรมที่โดยทั่วไปผูเ้ป็นเจา้ของทรพัยสิ์นซึ่งมีทรพัยสิ์นและวตัถปุระสงคข์องการจดัการในลกัษณะ

ท านองเดียวกนักบักองทรสัตจ์ะพึงกระท าในการมอบหมายใหบ้คุคลอื่นจดัการแทน 
(3) ทรสัตีอาจมอบหมายงานการเก็บรกัษาทรพัยสิ์น การจัดท าทะเบียนผูถื้อหน่วยทรสัต ์หรือการปฏิบตัิงาน

ดา้นการสนบัสนนุใหบ้รษิัทในเครือของทรสัตี หรือผูอ้ื่นด าเนินการได ้ 
(4) เรื่องอื่นใดที่ผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นผู้รับผิดชอบและด าเนินการตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  

หรือหลักเกณฑ์ในประกาศที่  ทจ. 49/2555 ประกาศที่  กร. 14/2555 และประกาศที่  สช. 29/2555  
หรือประกาศหรือขอ้ก าหนดอื่นใดที่เก่ียวขอ้ง  

ในกรณีที่ทรสัตีมอบหมายใหผู้อ้ื่นจดัการกองทรสัตโ์ดยชอบตามขอ้ 9.6.4 6) ทรสัตีตอ้งเลือกผูร้บัมอบหมายดว้ย
ความรอบคอบและระมัดระวัง และตอ้งก ากับดูแลและตรวจสอบการจัดการแทนอย่างเพียงพอดว้ยความระมัดระวัง 
และความเอาใจใส่ โดยตอ้งก าหนดมาตรการในการด าเนินงานเก่ียวกับการมอบหมายงานตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด  
ในประกาศคณะกรรมการ ก.ล.ต. ที่ กข. 1/2553 เรื่อง ระบบงาน การติดต่อผู้ลงทุน และการประกอบธุรกิจโดยทั่วไป
ของทรสัตี ดงันี ้

(1) การคัดเลือกผู้ที่สมควรได้รับมอบหมายโดยพิจารณาถึงความพร้อมด้านระบบงานและบุคลากร  
ของผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายตลอดจนการขดักนัทางผลประโยชนข์องผูร้บัมอบหมายงานและกองทรสัต  ์

(2) การควบคมุและประเมินผลการปฏิบตัิงานของผูไ้ดร้บัมอบหมายงาน 
(3) การด าเนินการของทรสัตีเมื่อปรากฏว่าผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายไม่เหมาะสมที่จะไดร้บัมอบหมายงานอีกต่อไป 
ทรัสตีสามารถมอบหมายงานการเก็บรักษาทรัพยสิ์น  การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ หรือการปฏิบัติการ

ท างานสนบัสนนุได ้ซึ่งในการมอบหมายงานดงักล่าว ทรสัตีจะมอบหมายใหบ้คุคลดงัต่อไปนี ้
(1) การเก็บรกัษาทรพัยสิ์น ตอ้งเป็นการมอบหมายใหผู้ท้ี่มีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

(ก) ผูด้แูลผลประโยชนข์องกองทนุรวม 
(ข) ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นของกองทนุส่วนบคุคล 
(ค) ทรสัตีรายอื่น 
(ง) ผู้รับฝากทรัพย์สินโดยชอบด้วยกฎหมายของประเทศใดประเทศหนึ่งที่กองทรัสต์ได้ลงทุนไว้  

 หรือของประเทศที่ผูร้บัฝากทรพัยสิ์นตัง้อยู่ 
(จ) บคุคลอื่นใดที่ไดร้บัอนญุาตจากส านกังาน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูเ้ก็บรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(2) การจัดท าทะเบียนผู้ถือหน่วยทรัสต์ ตอ้งเป็นการมอบหมายให้ผู้ที่สามารถประกอบธุรกิจนายทะเบียน
หน่วยทรสัตไ์ด ้
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ในการมอบหมายงานที่กล่าวมาขา้งตน้นี ้ ทรสัตีจะตอ้งมอบหมายงานในลักษณะที่ท าใหม้ั่นใจไดว้่า การบริหาร
จัดการกองทรสัตจ์ะสามารถด าเนินไปไดอ้ย่างต่อเนื่อง ไม่เกิดผลเสียหายต่อกองทรสัต์ และทรัสตีจะยังคงรับผิดชอบ 
ต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัตต์ามที่ พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ ก าหนด 
7) ในการจัดการกองทรัสต์และการมอบหมายให้ผู้อื่นจัดการกองทรัสต์โดยชอบตามสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
หากมีค่าใชจ้่ายหรือทรสัตีตอ้งช าระเงินหรือทรพัยสิ์นอื่นใหก้ับบคุคลภายนอกดว้ยเงินหรือทรพัยสิ์นที่เป็นส่วนตวัของทรสัตี
เองโดยชอบตามความจ าเป็นอันสมควร ให้ทรัสตีมีสิทธิได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนจากกองทรัสต์ได้ เว้นแต่สัญญา  
ก่อตัง้ทรสัตจ์ะก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น 

สิทธิที่ จะได้รับเงินหรือทรัพย์สินคืนตามข้างต้น ย่อมเป็นบุริมสิทธิที่ทรัสตีมีอยู่ก่อนผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
และบุคคลภายนอกที่มีทรัพยสิทธิหรือสิทธิใดๆ เหนือกองทรัสต ์และเป็นสิทธิที่อาจบังคับไดใ้นทันทีโดยไม่จ าตอ้งรอ  
ให้มีการเลิกทรัสต ์และในกรณีที่มีความจ าเป็นตอ้งเปล่ียนรูป หรือเปล่ียนสภาพทรัพยสิ์นในกองทรัสตเ์พื่อให้มีเงิน 
หรือทรพัยสิ์นคืนแก่ทรสัตี ใหท้รสัตีมีอ  านาจด าเนินการดังกล่าวไดแ้ต่ตอ้งกระท าโดยสุจริต และเป็นไปตามหลักเกณฑ ์
เงื่อนไขและวิธีการท่ี คณะกรรมการ ก.ล.ต. หรือส านกังาน ก.ล.ต. ก าหนด 

หา้มมใิหท้รสัตีใชสิ้ทธิตามขอ้นี ้จนกว่าทรสัตจีะไดช้ าระหนีท้ี่มีอยูต่่อกองทรสัตจ์นครบถว้นแลว้ เวน้แต่เป็นหนี ้
ที่อาจหกักลบลบหนีก้นัไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
8) ในกรณีที่ทรัสตีจัดการกองทรัสต์ไม่ เ ป็นไปตามที่ ก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์หรือ  พ.ร.บ. ทรัสต์ฯ  

ทรสัตต์อ้งรบัผิดต่อความเสียหายที่เกิดขึน้แก่กองทรสัต ์
ในกรณีที่มีความจ าเป็นและมีเหตุผลอันสมควรเพื่อประโยชน์ของกองทรัสต์ ทรัสตีอาจขอความเห็นชอบ  

จากส านักงาน ก.ล.ต. ก่อนที่จะจัดการกองทรัสต์เป็นอย่างอื่นให้ต่างไปจากที่ก าหนดไว้ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ได้  
และหากทรัสตีไดจ้ัดการตามที่ได้รับความเห็นชอบนั้นดว้ยความสุจริตและเพื่อประโยชน์ที่ดีที่สุดของกองทรัสต์แล้ว  
ทรสัตีไม่จ าตอ้งรบัผิดตามวรรคหนึ่ง 
 
ค่ำธรรมเนียมทีไ่ด้รับจำกกำรท ำหน้ำทีท่รัสต ี

ทรัสตีจะไดร้ับค่าธรรมเนียมส าหรับการปฏิบัติหน้าที่ในการเป็นทรัสตีของกองทรัสตใ์นอัตราค่าธรรมเนียม  
ไม่เกินรอ้ยละ 1 ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
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8.4  คณะกรรมกำรลงทนุ  
   -ไม่มี- 
 
8.5  ชื่อ ทีอ่ยู่ และหมำยเลขโทรศัพทข์องผู้สอบบัญชี นำยทะเบยีนหน่วยทรัสต ์ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยส์นิ  
 8.5.1 ผู้สอบบัญช ี

ชื่อ : บรษิัท เอส พี ออดิท จ ากดั 
ที่อยู่ : อาคาร เค.เอส.แอล. ทาวเวอร ์ชัน้ 18 (A) เลขที่ 503/21 ถนนศรีอยธุยา 

แขวงถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ : 02-642-6172-4 

 
 8.5.2 นำยทะเบียนหน่วยทรัสต ์

ชื่อ : บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่อยู่ : 93  ชัน้ 14 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท ์ : 02-009-9999 

 

 8.5.3 ผู้ประเมินมูลค่ำทรัพยส์นิ 
บริษัทผู้ประเมิน ทีอ่ยู่ 

1. บริษัท เคแทค แอพเพรซัล แอนด์ 
เซอรว์ิส จ ากดั (“KTAC”) 

972/1 อาคารสุบิน ชั้น 2 ถนนริมคลองสามเสน แขวงบางกะปิ 
เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310  
โทรศพัท ์02-641-5157-61 โทรสาร 02-641-5162-63 

2. บริษัท เยียร์ แอพไพรซัล จ ากัด 
(“YA”) 

47 ถนนพระราม 9 แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 
10310  โทรศพัท ์02-247-9820 โทรสาร 02-247-9308 

3. บริษั ท  เ ดอะแวลู เ อชั่ น  แอนด์  
คอนซลัแทนทส์ จ ากดั (“The V&C”) 

โซน B-2 ชัน้ 12 เคพีเอ็น ทาวเวอร ์719 ถนนพระราม 9 บางกะปิ 
หว้ยขวาง กรุงเทพฯ 10320  
โทรศพัท ์02-717-0801-8 โทรสาร 02-717-0800 

 
 8.5.4 ทีป่รึกษำกองทรัสต ์(ถ้ำมี) 
   -ไม่มี- 
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9. กำรก ำกบัดูแลกิจกำร 
 9.1 นโยบำยเกี่ยวกับกำรก ำกับดูแลกองทรัสต ์
 ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ มีนโยบายในการบริหารจัดการและกากับดูแลกองทรสัตใ์หเ้ป็นไปตามกฎหมาย กฎเกณฑ ์
ประกาศที่เก่ียวข้องของสานักงาน ก.ล.ต. และสัญญาก่อตั้งทรัสต ์เพื่อประโยชน์ของกองทรัสตแ์ละผู้ถือหน่วยทรสัต์
โดยรวม 
 การบริหารทรัพยสิ์นที่กองทรัสตเ์ข้าลงทุน ภายใตก้ารก ากับดูแลและก าหนดนโยบายของผู้จัดการกองทรสัต ์  
โดยการมอบหมายหรือแต่งตั้งดังกล่าว จะเป็นไปตามข้อก าหนดในสัญญาก่อตั้งทรัสต์ กฎหมาย และประกาศ  
ของส านักงาน ก.ล.ต. ที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งการด าเนินงานของผูจ้ัดการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยใ์นการจดัการ
ทรพัยสิ์นของกองทรสัตจ์ะอยู่ภายใตก้ารควบคุมและก ากับดูแลโดยทรสัตี เพื่อใหก้ารด าเนินงานของผูจ้ดัการกองทรสัต์
และผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นไปตามขอ้ตกลงและเงื่อนไขแห่งสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และหลกัเกณฑต์าม พ.ร.บ. ทรสัตฯ์ 
ประกาศอื่นๆ ที่ออกโดยคณะกรรมการ ก.ล.ต. ส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรพัย ์และกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง   
ทั้งนี ้กองทรสัตจ์ะไม่ด าเนินการในลักษณะใดที่เป็นการใชก้องทรสัตเ์พื่อประกอบธุรกิจอื่น เช่น ธุรกิจโรงแรม หรื อธุรกิจ
โรงพยาบาล อีกทั้ง กองทรัสต์จะไม่น าอสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์ออกให้เช่าแก่บุคคลที่มี เหตุอันควรสงสัย  
ว่าจะน าอสงัหารมิทรพัยไ์ปใชใ้นการประกอบธุรกิจที่ขดัต่อศีลธรรมหรือไม่ชอบดว้ยกฎหมาย 
 
 9.2 คณะกรรมกำรชุดย่อย 
 โปรดดรูายละเอียดภายใน ขอ้ 8.1.2 โครงสรา้งการบรหิารจดัการ รายชื่อกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูจ้ดัการกองทรสัต ์
 

 9.3 กำรประชุมของผู้จัดกำรกองทรัสต ์
คณะกรรมการบริษัท ตอ้งจัดใหม้ีการประชุมคณะกรรมการ (ซึ่งจะจัดใหม้ีขึน้อย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) การประชุม 

ทุกๆ 3 (สาม) เดือน เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัท พิจารณารบัทราบ และอนุมตัิการด าเนินการที่จ  าเป็นในการด าเนินงาน
ของบรษิัทฯ ในเรื่องดงัต่อไปนี ้

(ก) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่อรบัทราบ 
(1) ผลประกอบการของบรษิัทฯ และของกองทรสัต ์
(2) ความคืบหน้าในการด าเนินการตามแผนธุรกิจและแผนการตลาดที่ก าหนดขึ ้นโดยบริษัทฯ  

ในการจัดหาผลประโยชน์ให้แก่กองทรัสต ์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึน้ รวมถึงแนวทางในการ
ด าเนินการแกไ้ข ดว้ยความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย  ์

(3) แนวทางในการบรรเทาความเส่ียง หรือเหตุอื่นใดที่อาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงาน  
ของกองทรสัต ์

(4) ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายงานต่างๆ ในบริษัทฯ อันได้แก่ ฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหาร  
และจัดการความเ ส่ียง  ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุ รกิ จ  
และฝ่ายปฏิบตัิการ รวมถึงปัญหาและอปุสรรคที่เกิดขึน้ในการปฏิบตัิงาน และแนวทางในการแกไ้ข 

(5) จุดอ่อนด้านระบบควบคุมภายในและระบบการปฏิบัติงานของบริษัทฯ ในการท าหน้าที่  
ในฐานะ ผูจ้ดัการกองทรสัต ์รวมถึงแนวทางและความคืบหนา้ในการแกไ้ข 
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(ข) เรื่องที่คณะกรรมการพิจารณาเพื่ออนมุตัิ 
(1) กลยทุธแ์ละแผนการด าเนินธุรกิจของกองทรสัตแ์ละผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(2) โครงสรา้งการบรหิารจดัการภายในของผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(3) นโยบายในการด าเนินธุรกิจ 
(4) การออกแบบ จดัวางและการปรบัเปล่ียนระบบงาน 
(5) ประเด็นต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งที่อาจก่อใหเ้กิดความเส่ียงต่อการจดัหาผลประโยชนข์องกองทรสัต  ์
(6) ประเด็นต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องที่อาจก่อให้เกิดความเส่ียงหรือความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ในการท าหนา้ที่เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(7)  การลงทนุในทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต ์
(8) แผนธุรกิจประจ าปีของกองทรัสต์ ทั้งนี ้แผนธุรกิจประจ าปีของกองทรัสต์อาจจัดท าขึ ้น  

ดว้ยความรว่มมือของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(9) แนวทางในการด าเนินการรับข้อพิพาทและข้อร้องเรียนที่ส  าคัญเก่ียวกับการด าเนินงาน  

ของกองทรสัตซ์ึ่งตอ้งไดร้บัการพิจารณาโดยคณะกรรมการ 
(10) เรื่องอื่นใดที่ตอ้งมีการพิจารณาและอนมุตัิโดยที่ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์
(11) เรื่องอื่นใดที่ส  าคญัและมีความเก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานของบรษิัทฯ และกองทรสัต ์

(ค) องคป์ระชมุและการออกเสียงลงมต ิ
ตามขอ้บังคับของบริษัทฯ ในการประชุมคณะกรรมการทุกครัง้ องคป์ระชุมจะตอ้งประกอบดว้ย

กรรมการเข้าประชุมด้วยตนเองไม่น้อยกว่าครึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทั้งหมด และมติทั้งปวง  
ของคณะกรรมการจะชีข้าดตามเสียงขา้งมากของกรรมการที่เขา้ร่วมประชุมโดยไม่นบักรรมการที่ไม่มีสิทธิ
ออกเสียง ทั้งนี ้ในการออกเสียงลงคะแนนในการประชุมคณะกรรมการนัน้ กรรมการที่มีส่วนไดเ้สียไม่ว่า
โดยทางตรงหรือทางออ้มไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 

นอกจากนี ้ในกรณีที่ปรากฏว่าคะแนนเสียงในที่ประชุมคณะกรรมการเท่ากัน ใหผู้ท้ี่เป็นประธาน  
ในท่ีประชมุมีคะแนนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงชีข้าด  

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ประธานในที่ ประชุมจะเปิดโอกาสให้กรรมการทุกท่าน 
ไดแ้สดงความคิดเห็นอย่างเปิดเผยก่อนการลงคะแนน และสรุปมติของที่ประชุมในแต่ละวาระการประชมุ 
โดยบริษัทจะจัดท าบันทึกรายงานการประชุมคณะกรรมการเป็นลายลักษณ์อักษร โดยจัดเก็บตน้ฉบับ
ร่วมกับหนังสือเชิญประชุมและเอกสารประกอบการประชุม และจัดเก็บส าเนาในรูปแบบอิเล็กทรอนิคส ์ 
เพื่อความสะดวกส าหรบักรรมการและผูท้ี่เก่ียวขอ้งในการตรวจสอบ 
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(ง) ความขดัแยง้ทางผลประโยชน ์
คณะกรรมการบริษัทตระหนักถึงความส าคัญเก่ียวกับความขัดแยง้ทางผลประโยชน์และการมีส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้ง  
กับกองทรัสต์ และบริษัทฯ กับบุคคลที่ เก่ียวโยงกัน ดังนั้น คณะกรรมการบริษัทจึงมีนโยบายเก่ียวกับการป้องกัน  
ความขัดแย้งทางผลประโยชน์โดยยึดหลักการว่า การตัดสินใจด า เนินกิจกรรมทางธุรกิจใดๆ ของบริษัทฯ  
และการด าเนินงานของบุคลากรทุกคนของบริษัทฯ จะต้องท าเพื่อผลประโยชน์สูงสุดของกอง ทรัสต์เท่านั้น  
และควรหลีกเล่ียงการกระท าที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ นอกจากนี ้ ทั้งกรรมการและผู้บริหาร  
ของบริษัทฯ ยงัมีหนา้ที่ตอ้งรายงานการมีส่วนไดเ้สียของตนและบุคคลที่เก่ียวโยงกัน ซึ่งเป็นส่วนไดเ้สียที่เก่ียวขอ้งกบัการ
บริหารจัดการของกองทรัสต์หรือบริษัทฯ ด้วย เพื่อให้ทราบถึงความสัมพันธ์และการมีส่วนได้เสียของผู้ที่ เก่ียวข้อง  
ในรายการดงักล่าว 
 

9.4 กำรดูแลเร่ืองกำรใช้ข้อมูลภำยใน  
ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีนโยบายและวิธีการดแูลกรรมการ ผูบ้รหิาร และผูท้ี่เก่ียวขอ้งกบัการบรหิารจดัการกองทรสัต์

ในการน าขอ้มลูภายในซึ่งยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชนไปใช ้เพื่อแสวงหาประโยชนส่์วนตนดงันี ้
(1) ใหค้วามรูแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร เก่ียวกับหนา้ที่ในการรายงานการถือครองหลักทรพัยข์องตน คู่สมรส 

และบุตรที่ยงัไม่บรรลนุิติภาวะ ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 59 และบทก าหนดโทษตามมาตรา 275 
แห่งพระราชบัญญัติหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม)  
รวมทั้งการรายงานการไดม้าหรือจ าหน่ายหลักทรัพย์ของตน คู่สมรส และบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ  
ต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตามมาตรา 246 และบทก าหนดโทษ ตามมาตรา 298 แห่งพระราชบญัญัติหลกัทรพัย์
และตลาดหลกัทรพัย ์พ.ศ. 2535 (รวมทัง้ที่มีการแกไ้ขเพิ่มเติม) 

(2) ให้กรรมการและผู้บริหารของผู้จัดการกองทรัสต์ รวมถึงคู่สมรสและบุตรที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะ  
จดัท าและเปิดเผยรายงานการถือครองหลกัทรพัยแ์ละรายงานการเปล่ียนแปลงการถือครองหลกัทรัพยข์อง
บริษัทฯ ต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์ตามมาตรา 59 ตาม พ.ร.บ. 
หลักทรัพย์ฯ  (รวมทั้งที่มีการแก้ไขเพิ่มเติม) และจัดส่งส าเนารายงานนี ้ให้แก่บริษัทฯ ในวันเดียว  
กบัวนัท่ีส่งรายงานต่อส านกังาน ก.ล.ต. 

(3) กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต ์ที่ไดร้ับทราบข้อมูลภายในที่เป็นสาระส าคัญ 
ซึ่งมีผลต่อการเปล่ียนแปลงราคาหน่วยทรัสต์ต้องใช้ความระมัดระวังในการซื ้อขายหน่วยทรัสต์  
ในช่วง 30 วันก่อนที่งบการเงินหรือข้อมูลภายในนั้นจะเปิดเผยต่อสาธารณชนและในช่วงระยะเวลา  
24 ชั่วโมงภายหลงัจากที่ขอ้มลูภายในของกองทรสัต ์ไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชนแลว้ ผูท้ี่เก่ียวขอ้งกับขอ้มลู
ภายในต้องไม่เปิดเผยข้อมูลนั้นให้ผู้อื่นทราบจนกว่าจะได้มีการแจ้งข้อมูลนั้นให้แก่ตลาดหลักทรัพย์ 
มาตรการลงโทษหากมีการกระท าการฝ่าฝืนระเบียบปฏิบัติดังกล่าวข้างตน้ บริษัทฯ ถือเป็นความผิด 
ทางวินยัตามขอ้บงัคบัการท างานของบริษัทฯ โดยจะพิจารณาลงโทษตามควรแก่กรณี ไดแ้ก่ การตกัเตือน
ด้วยวาจา การตักเตือนเป็นหนังสือ การภาคทัณฑ์ ตลอดจนการเลิกจ้างพ้นสภาพการเป็นพนักงาน  
ดว้ยเหตไุล่ออก ปลดออก หรือใหอ้อก แลว้แต่กรณี เป็นตน้ 
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ห้ามมิให้กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของผู้จัดการกองทรัสต ์และผู้ที่ เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์  
และบุคคลที่เก่ียวขอ้งของบคุคลนัน้ท่ีไดร้บัทราบหรืออาจไดร้บัทราบขอ้มลูภายในที่ยงัไม่เปิดเผยต่อสาธารณชน ใชข้อ้มลู
ภายในที่มีหรืออาจมีผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงราคาของหน่วยทรสัต ์ซึ่งยงัมิไดเ้ปิดเผยต่อสาธารณชน ซึ่งตนไดล่้วงรู ้
มาในต าแหน่งหรือฐานะเช่นนัน้ มาใชเ้พื่อการซือ้หรือขายหรือเสนอซือ้หรือเสนอขาย หรือชกัชวนใหบุ้คคลอื่นซือ้หรือขาย 
หรือเสนอซือ้ หรือเสนอขายซึ่งหน่วยทรสัต ์หรือหลกัทรพัยอ์ื่น (ถา้มี)  ไม่ว่าทัง้ทางตรงหรือทางออ้ม ในประการท่ีน่าจะเกิด
ความเสียหายแก่บริษัทฯ ไม่ว่าทั้งทางตรงหรือทางอ้อม และไม่ว่าการกระท าดังกล่าวจะท าเพื่อประโยชน์ต่อตนเอง  
หรือผูอ้ื่น หรือน าขอ้เท็จจรงิเช่นนัน้ออกเปิดเผยเพื่อใหผู้อ้ื่นกระท าดงักล่าว โดยตนไดร้บัผลประโยชนต์อบแทนหรือไม่ก็ตาม
  
 9.5 กระบวนกำรและปัจจัยทีใ่ช้พิจำรณำตัดสินใจลงทุน รวมทัง้กำรบริหำรจัดกำรกองทรัสต ์

ระบบและขั้นตอนการพิจารณาและคัดเ ลือกการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และการจัดหาประโยชน์  
จากอสงัหารมิทรพัย ์

ขั้นตอนกำรด ำเนินงำน 
(1) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ เป็นฝ่ายติดต่อประสานงานกับทั้งบุคคลและนิติบุคคลภายนอก 

เพื่อใหไ้ดม้าซึ่งโอกาสในการลงทุน  ซึ่งรวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ผูส้นับสนุน เจา้ของทรพัยสิ์น นายหนา้ซือ้ขาย
อสังหาริมทรพัย ์ที่ปรึกษาทางการเงิน และผูป้ระกอบวิชาชีพอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้งเพื่อสรรหาโอกาสในการลงทุน 
มาเสนอใหแ้ก่กองทรสัต ์ผ่านฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ   
ในกรณีที่ฝ่ายงานอื่นๆ ซึ่งรูจ้กักบับคุคลภายนอกซึ่งเป็นผูแ้นะน าโอกาสในการลงทนุ จะตอ้งแจง้ใหฝ่้ายนกัลงทุน
สัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจทราบ เพื่อท าหนา้ที่ในการติดต่อประสานงานและศึกษาความเป็นไปไดใ้นเบือ้งตน้ 
ของโครงการลงทุน โดยฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะท าหนา้ที่คดักรองโครงการลงทุนที่มีศกัยภาพ
ทางธุรกิจที่ดี และสอดคลอ้งกบันโยบายลงทนุของกองทรสัต ์

(2) เมื่อเล็งเห็นโอกาสการลงทนุที่เหมาะสม ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะมอบหมายใหบ้คุลากรในฝ่าย
ด าเนินการศกึษาขอ้มลูเบือ้งตน้ ซึ่งรวมถึงการจดัท าและวิเคราะหป์ระมาณการรายรบัรายจ่ายและผลตอบแทน
ของโครงการ การศึกษาข้อกฎหมาย ท าเลที่ตั้ง มูลค่าทรัพยสิ์นเมื่อตั้งกองทรัสตเ์ปรียบเทียบกับราคาขาย
ทรัพย์สินที่ เจ้าของทรัพย์สินต้องการ เป็นต้น เพื่อท าการเจรจาต่อรองในขั้นต้น และก าหนดเงื่อนไข 
และสาระส าคญัในการลงทนุเบือ้งตน้กบัเจา้ของทรพัยสิ์น หากเงื่อนไขเบือ้งตน้ลงตวั เป็นท่ียอมรบัไดข้องเจา้ของ
ทรพัยสิ์น ทางฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะจดัท าขอ้มลูสรุปรายละเอียดทรพัยสิ์นและเงื่อนไขในการ
ลงทนุเพื่อน าเขา้ที่ประชมุคณะผูบ้รหิารเพื่อพิจารณารว่มกนัก่อนน าเสนอเขา้ที่ประชมุคณะกรรมการต่อไป 

(3) เมื่อฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ น าเสนอโครงการลงทนุต่อที่ประชมุคณะผูบ้ริหารเป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ 
ที่ประชุมจะร่วมกันพิจารณาอย่างรอบคอบในแง่ของหลักการความเป็นไปไดใ้นเชิงพาณิชย ์ (Commercial 
Feasibility) รวมถึงความเป็นไปไดท้างกฎหมาย (Legal Feasibility) และความเหมาะสมสอดคลอ้งกับนโยบาย
การลงทุนของกองทรสัต ์ทั้งนี ้หากที่ประชุมมีขอ้สงสัยหรือขอ้กังวลที่ตอ้งการค าชีแ้จงหรือค าอธิบายเพิ่มเติม  
ซึ่งยังไม่ไดข้อ้ยุติว่าสมควรที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในโครงการดังกล่าว ทางฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนา
ธุรกิจ  จะรบัเรื่องดงักล่าวเพื่อไปศกึษาหาขอ้มลูเพิ่มเติม ก่อนน ามาเสนอใหม่ในท่ีประชมุครัง้ถดัไป 
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(4) เมื่อที่ประชุมทีมงานรวมทุกฝ่ายงาน มีความเห็นร่วมกันว่า โครงการลงทุนดังกล่าวมีความเป็นไปได ้
ในเชิงพาณิชย์ (Commercial Feasibility) สอดคล้องและเหมาะสมกับนโยบายการลงทุนของกองทรัสต์ 
เป็นที่เรียบรอ้ยแล้ว ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  จะมอบหมายให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่าย  
ศึกษาขอ้มลูเก่ียวกับโครงการลงทุนเพื่อตรวจสอบและสอบทาน (Due Diligence) อสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัต  ์
จะลงทุน และให้บุคคลใดบุคคลหนึ่งในฝ่ายก ากับฯ ประเมินความเส่ียงดา้นต่างๆ ท่ีอาจเกิดจากการลงทุน  
ในอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ๆ พรอ้มจดัใหม้ีแนวทางการบรหิารความเส่ียงดว้ย พรอ้มทัง้แจง้ฝ่ายปฏิบตัิการเพื่อสรรหา
และจ้างที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง เช่น ที่ปรึกษาทางการเงิน ผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน  
ที่ปรกึษากฎหมาย หรือที่ปรกึษาทางวิศวกรรม เป็นตน้ เพื่อด าเนินการดงักล่าวดว้ยความรอบคอบและระมดัระวงั  
โดยหากมีการศึกษาขอ้มูลเสร็จสิน้แลว้ ท่ีปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญจะมีการสรุปข้อมูลและเอกสารทั้งหมด 
พร้อมกับน าส่งข้อมูลและเอกสารดังกล่าวให้แก่ฝ่ายงานที่ เ ก่ียวข้องเพื่อพิจารณาและให้ความเห็นชอบ  
ในผลการศกึษาต่อไป  

ทัง้นี ้ในการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว ใหม้ีการศกึษา
อย่างละเอียดในเรื่องดงัต่อไปนี ้
(4.1) ศกึษาความสามารถของคู่สญัญาในการเขา้ท านิติกรรม ตลอดจนความครบถว้น ถกูตอ้งและบงัคบั

ได้ตามกฎหมายของเอกสารสิทธิหรือเอกสารสัญญาที่ เ ก่ียวข้อง ในกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ 
ที่จะลงทุนอยู่ในต่างประเทศ ตอ้งตรวจสอบและสอบทานความสามารถของกองทรสัตใ์นการไดม้า 
ถือครอง และภาระผูกพนัของอสงัหาริมทรพัยต์ามกฎหมายของประเทศดงักล่าว รวมถึงกฎหมาย  
ที่เก่ียวข้องของประเทศนั้นดว้ย โดยตอ้งจัดให้มีความเห็นของที่ปรึกษาทางกฎหมาย ท่ีปรึกษา  
ทางภาษี ที่ เชี่ยวชาญในกฎหมายของประเทศนั้นๆ ประกอบการตรวจสอบและสอบทาน  
ตามความจ าเป็นและเหมาะสมด้วย ทั้งนี ้ เพื่อให้มั่นใจได้ว่าการจ าหน่าย จ่าย โอน รับโอน 
อสังหาริมทรัพย์ หรือการเข้าท าสัญญาที่ เ ก่ียวเนื่ องกับอสังหาริมทรัพย์เพื่ อกองทรัสต์ 
เป็นไปอย่างถกูตอ้งและมีผลใชบ้งัคบัไดต้ามกฎหมาย 

(4.2) ศึกษาสภาพของอสงัหาริมทรพัยท์ี่กองทรสัตจ์ะลงทุน โดยอย่างนอ้ยต้องมีการศึกษารายละเอียด 
ในประเด็น ดงันี ้
(4.2.1) พิจารณาท าเลที่ตัง้ สภาพเศรษฐกิจ และภาวการณ์แข่งขันของตลาดอสังหาริมทรพัย์

ประเภทนั้นในช่วงที่ ผ่านมา ตลอดจนแนวโน้ม ความต่อเนื่องและความสม ่าเสมอ 
ของรายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทนัน้ในอนาคต เช่น 

• พิจารณาอัตราพืน้ที่ที่ปล่อยเช่าได ้(Occupancy Rate) ทั้งจากขอ้มูลประมาณการ 
และจากขอ้มลูในอดีต เพื่อประเมินความสามารถในการแข่งขนัของอสงัหาริมทรพัย์
นัน้เปรียบเทียบกบัคู่แข่งขนั 

• พิจารณาอตัราหรือราคาค่าเช่าของอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ในช่วงที่ผ่านมา เปรียบเทียบ
กบัคู่แข่งขนั เพื่อประเมินโอกาสในการสรา้งรายไดแ้ละเพิ่มผลตอบแทนในอนาคต 

• วิเคราะหข์อ้มลูอื่น ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัสภาพตลาดอสงัหารมิทรพัย ์
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(4.2.2) พิจารณามลูค่าของอสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งมีขนาดใหญ่เพียงพอที่จะท าใหเ้กิดการประหยดั
ขนาดการลงทนุ (Economy of Scale) ในการบรหิารจดัการกองทรสัต ์

(4.2.3) วิ เ ค ร า ะ ห์ฐ า น ะก า ร เ งิ น แ ล ะผลก า ร ด า เ นิ น ง า น ขอ ง อ สั ง ห า ริ ม ท รัพ ย์นั้ น 
จากผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) รวมถึงจะพิจารณาผลการด าเนินงานใน
แต่ละเดือนเพื่อประเมินความผันผวนของรายได้ตามฤดู กาล (Seasonal Effect)  
ในกรณีที่รายไดจ้ากอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงในแต่ละฤดูกาล 
เช่น  

• วิ เคราะห์ค่ า ใช้จ่ ายและก าไรจากการปล่อยเช่ าหรือการจัดหาประโยชน์ 
จากอสังหาริมทรัพย์ในอดีตว่าอยู่ ในระดับสูงกว่าหรือต ่ ากว่าหรือใกล้เคียง  
กับอสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันหรือใกล้เคียงกัน เพื่อพิจารณาแนวทาง  
ในการควบคมุและปรบัปรุงค่าใชจ้่ายเพื่อสรา้งผลตอบแทนที่ดีใหแ้ก่กองทรสัต  ์

ทั้งนี ้ขอ้มูลเก่ียวกับผลการด าเนินงานของอสังหาริมทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียง 
อาจใช้ข้อมูลจากงบการเงินของบริษัทที่ ประกอบธุ รกิจลงทุนหรือบริหาร
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทใกลเ้คียง หรือสอบถามจากผู้ประกอบการทั่วไปในตลาด  
หรือนายหน้าซือ้ขายอสังหาริมทรัพย์ หรือเปรียบเทียบกับกองทุนหรือกองทรัสต์ 
ที่ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทใกลเ้คียงทัง้ในไทยและต่างประเทศ 

• กรณีอสังหาริมทรพัยอ์ยู่ในท าเลที่ตัง้ซึ่งมีศักยภาพที่จะเพิ่มรายไดค้่าเช่าใหม้ากขึน้
กว่าผลการด าเนินงานในอดีต (Track Record) ที่ผ่านมา (ซึ่งอาจเป็นผลจากความ 
ไม่มีประสิทธิภาพของการบริหารจัดการและแผนการตลาด) ประกอบกับอาคาร 
และส่ิงปลูกสร้างยังอยู่ในสภาพดีสามารถใช้จัดหาประโยชน์ได้ โดยไม่จ าเป็น  
ตอ้งลงทุนเพิ่มเติมเป็นจ านวนมาก หากกองทรัสตจ์ะลงทุนในอสังหาริมทรัพยน์ั้น  
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะมีการก าหนดแผนงานที่ชัดเจนเก่ียวกับ 
การปรบัปรุงการบรหิารจดัการหรือแผนการตลาด ที่จะท าใหอ้สงัหารมิทรพัยน์ัน้จดัหา
ผลประโยชนไ์ดม้ากขึน้ในอนาคตไดอ้ย่างไร 

ทั้งนี ้ในกรณีที่เป็นอสังหาริมทรพัยท์ี่สรา้งขึน้ใหม่และไม่มีผลการด าเนินงาน 
ในอดีต (Track Record) การศึกษาจะพิจารณาผลประกอบการของอสงัหาริมทรพัย์
ประเภทใกลเ้คียงที่อยู่ในท าเลที่ตั้งใกลเ้คียงกัน และวิเคราะหอ์ุปสงค ์(Demand)  
และอุปทาน (Supply) ของอสังหาริมทรัพย์ประเภทนั้น เพื่อประเมินความเส่ียง 
และความผนัผวนของรายได ้และความเหมาะสมในการลงทนุระยะยาว 

(4.2.4) วิ เคราะห์และประเมินผู้เช่าในช่วงที่ ผ่านมา เช่น ประวัติการจ่ายช าระค่า เช่า  
(เช่น จ่ายภายในก าหนดหรือล่าชา้นาน) ระยะเวลาในการหาผูเ้ช่ารายใหม่เมื่อรายเดิม  
ไม่ต่อสญัญาเช่า การปรบัเพิ่มค่าเช่าในช่วงที่ผ่านมาท าไดม้ากนอ้ยเพียงใด ประเภทธุรกิจ
ของผูเ้ช่า เป็นตน้ เพื่อระบคุวามเส่ียงที่อาจเกิดขึน้จากการปล่อยเช่า และวางแผนป้องกัน
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ความเส่ียง รวมทัง้เปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการขอ้มลูและหนงัสือ
ชีช้วนของกองทรสัต ์ใหผู้ล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน   

ทัง้นี ้ในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยม์ีการพ่ึงพิงรายไดค้่าเช่าจากลกูคา้กลุ่มใดกลุ่มหนึ่ง
อย่างมีนยัส าคญั หรือเกินกว่ารอ้ยละ 30 ของรายไดค้่าเช่าทัง้หมด ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธ์
และพฒันาธุรกิจ จะพิจารณาแนวโนม้ธุรกิจของผูเ้ช่ารายใหญ่เหล่านี ้เนื่องจากหากสภาพ
ธุรกิจไม่ดี อาจไม่ต่อสญัญาเช่าซึ่งจะกระทบต่อรายไดข้องกองทรสัตไ์ด ้และฝ่ายนกัลงทุน
สมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ จะเปิดเผยเป็นปัจจยัความเส่ียงไวใ้นแบบแสดงรายการข้อมูล
และหนงัสือชีช้วน 

ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว ตอ้งพิจารณา
เก่ียวกับการก าหนดเงื่อนไขต่างๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น ก าหนดใหผู้เ้ช่า
ช่วงตอ้งวางหลกัประกันการเช่าในจ านวนที่เพียงพอ การเปิดเผยความเส่ียงของขัน้ตอน
การบงัคบัหลกัประกนั การก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกนัการผิดนดัช าระค่าเช่า
ของผูเ้ช่า เป็นตน้  

(4.2.5) จัดให้มีการตรวจสอบความแข็งแรงของอาคารส่ิงปลูกสรา้งและสภาพของทรัพยสิ์น
ภายในอาคารส่ิงปลูกสรา้ง เพื่อให้มั่นใจไดว้่าอยู่ในสภาพดีพรอ้มจัดหาผลประโยชน์ 
ได้ทันที ตรวจสอบประวัติการซ่อมแซมหรือต่อเติมอาคารส่ิงปลูกสร้างว่ากระท า  
โดยถูกต้องตามหลักวิศวกรรม ตรวจสอบประวัติการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุง 
ของสาธารณูปโภคและอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารว่ามีการด าเนินการโดยครบถว้น  
ตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสมหรือไม่ เพื่อใหส้ามารถใชป้ระโยชนไ์ดเ้ป็นระยะเวลานาน  

ทัง้นี ้ในกรณีเป็นอาคารเก่าไม่ทนัสมยัท าใหไ้ม่สามารถแข่งขนักบัตลาดในบรเิวณ
ใกลเ้คียง หรือเป็นอาคารที่ก่อสรา้งมานานและอยู่ในสภาพทรุดโทรมหรือใกลถ้ึงรอบ 
ที่ตอ้งปรบัปรุงซ่อมแซมในระยะเวลาอันใกล ้หากจะใหก้องทรสัตซ์ือ้อสงัหาริมทรพัยน์ัน้ 
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธแ์ละพัฒนาธุรกิจ  ตอ้งค านึงถึงค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุง  
ที่จ าเป็นตอ้งเกิดขึน้ เพื่อน าไปหกัออกจากราคาซือ้ (หากราคาซือ้อา้งอิงจากราคาประเมิน 
โดยที่ผูป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์นก าหนดสมมติฐานเก่ียวกับค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมนอ้ย
เกินไป) รวมทั้งต้องเปิดเผยในแบบแสดงรายการข้อมูลและหนังสือชี ้ชวนให้ชัดเจน
เก่ียวกับความเส่ียงจากสภาวะการแข่งขัน (อันเป็นผลจากอาคารเก่า) ความเพียงพอ 
ของสภาพคล่องของกองทรสัตท์ี่จะรบัรองค่าใชจ้่ายและเวลาที่ตอ้งใชใ้นการซ่อมบ ารุง
ภายหลงัการซือ้ทรพัยสิ์นซึ่งจะมีผลกระทบต่อผลตอบแทนของกองทรสัต ์

(4.2.6) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัการควบคมุอาคารส่ิงปลกูสรา้ง เช่น ตรวจสอบ
ว่ามีเอกสารหลักฐานซึ่งบ่งชี ้ว่ามีการก่อสรา้งถูกต้องตามมาตรฐานความปลอดภัย  
ที่ยอมรับกันทั่ วไปหรือไม่ การซ่อมแซมหรือต่อเติมดัดแปลงส่ิงปลูกสร้างที่ ผ่านมา 
มีการปฏิบัติเป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภัยที่หน่วยงานราชการก าหนดหรือไม่  
กรณีมีเหตุแผ่นดินไหวในพืน้ที่บริเวณนั้นหรืออาคารส่ิงปลูกสรา้งเคยมีเหตุเพลิงไหม้  
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ตอ้งตรวจสอบเป็นพิเศษในเรื่องความแข็งแรงของโครงสรา้งอาคาร ระบบสาธารณูปโภค
ภายในอาคาร (เช่น ระบบป้องกันอคัคีภยั ทางหนีไฟ ลิฟท ์บนัไดเล่ือน ระบบปรบัอากาศ
ภายในอาคาร เป็นตน้) ไดร้บัการตรวจเช็คและซ่อมบ ารุงตามรอบระยะเวลาที่เหมาะสม
หรือไม่  

ทัง้นี ้ภายหลงัการซือ้หรือเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นยงัคงตอ้งจดัให้
มีการตรวจสอบเป็นประจ าทุกปีเพื่อให้มั่นใจว่าอสังหาริมทรัพยท์ี่กองทรัสตไ์ดล้งทุน  
มีการปฏิบตัิโดยถูกตอ้งครบถว้นตามขอ้ก าหนดต่างๆ ในกฎหมายควบคุมอาคารส่ิงปลกู
สรา้งดว้ย 

(4.2.7) ตรวจสอบการปฏิบตัิตามกฎหมายเก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้ม เช่น  ตรวจสอบว่าอาคารส่ิงปลกู
สรา้งประเภทที่กองทรัสตจ์ะไปลงทุนนั้น กฎหมายก าหนดให้ตอ้งมีการจัดท ารายงาน
วิเคราะหผ์ลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มเสนอต่อหน่วยงานราชการก่อนที่จะก่อสรา้งหรือไม่ 
และปัจจบุนัไดม้ีการปฏิบตัิแลว้หรือไม่    เป็นตน้ 

(4.2.8) ตรวจสอบกร รม สิท ธ์ิ ใ นอสั ง หา ริ มท รัพย์  ส่ิ ง ปลูกส ร้า ง  ห รื อทรัพย์ สิ น ใดๆ 
 บนอสังหาริมทรัพย์นั้น ว่าผู้จะขายอสังหาริมทรัพยใ์ห้กองทรัสต์เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
โดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และเอกสารต่างๆ ที่ใชใ้นการจดทะเบียนการโอนและรบัโอน 
หรือเอกสารให้ความยินยอมในการซือ้ขายอสังหาริมทรัพยน์ั้นมีการจัดท าโดยถูกตอ้ง  
ตามกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง 

(4.2.9) ตรวจสอบขอบเขตของที่ดินที่จะซือ้หรือเช่าว่ามีการรงัวัดที่ดินเพื่อท าหมุดแบ่งเขตที่ดิน
โดยชัดเจน เพื่อป้องกันปัญหาการรุกล า้พืน้ที่  หรือปัญหาไดร้ับมอบที่ดินไม่ครบถ้วน 
ตามโฉนดที่ดิน 

(4.2.10) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ไม่ ได้ติดภาระผูกพันตามกฎหมายหรือสัญญา  
หรือมีขอ้พิพาทใดๆ ที่จะเป็นขอ้จ ากดัในการจดัหาผลประโยชนใ์นระยะต่อไป ยกตวัอย่าง
เช่น กรณีหากหน่วยงานของรัฐไม่ต่อสัญญาเช่าที่ดินให้แก่เจ้าของสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัยท์ี่จะขายใหแ้ก่กองทรสัต ์จะท าใหก้ารจดัหาผลประโยชนบ์นสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรพัยน์ั้นตอ้งสิน้สุดหรือตอ้งเปล่ียนแปลงรูปแบบการจัดหาผลประโยชนใ์หม่
เป็นแบบอื่น หรือกรณีที่มีข้อร้องเรียนจากผู้เช่าหรือผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง  
ซึ่งจะมีผลต่อการปล่อยเช่าพืน้ท่ีของกองทรสัตใ์นระยะต่อไป เป็นตน้ 

(4.2.11) ตรวจสอบว่าอสังหาริมทรัพย์ที่จะซื ้อหรือเช่านั้นมีทางเข้าออกหรือไม่  หากไม่มี   
และต้องใช้ทางเข้าออกซึ่งเป็นของบุคคลอื่น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  
ต้อ ง จั ด ใ ห้ มี ก า ร จ ดท ะ เ บี ย นภ า ร ะ จ า ย อม  ภ า ร ะ ติ ด พั น  ห รื อ สิ ท ธิ อื่ น ใ ด 
ที่ท าใหอ้สงัหารมิทรพัยน์ัน้ใชท้างเขา้ออกของบคุคลอื่นใหแ้ก่กองทรสัต  ์

ทัง้นี ้ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ไดร้บัขอ้มลูว่าทางเขา้ออก
เป็นที่สาธารณะ ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ ตอ้งตรวจสอบว่าทางเขา้ออกนัน้
เป็นท่ีสาธารณะจรงิตามที่ไดร้บัแจง้ดว้ย 
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(4.2.12) พิจารณาความเหมาะสมของราคาซื ้ออสังหาริมทรัพย์หรือราคาสิทธิการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์ โดยต้องเป็นราคาที่ให้ผลตอบแทนคุม้ค่ากับการลงทุนในระยะยาว  
และสอดคล้องกับเงื่ อนไขการจัดหาผลประโยชน์ที่ ตกลงกันไว้กับผู้สนับสนุน  
รวมทั้งตอ้งค านึงถึงภาระค่าใชจ้่ายต่างๆ ที่กองทรสัตจ์ะตอ้งรบัผิดชอบภายหลังการซือ้
หรือเช่า (เช่น ค่าใชจ้่ายในการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารเนื่องจากทรุดโทรมมากจนกระทบ 
ต่อการจัดหาประโยชนภ์ายหลังจากที่ซือ้มา หรือค่าใชจ้่ายในการรือ้ถอนส่ิงปลูกสรา้ง  
เมื่อครบอายุสัญญาเช่าตามการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ (Leasehold)  
และก าหนดอัตราคิดลด (Discount Rate) ในการคิดลดมูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้
สทุธิในอนาคต ใหเ้หมาะสมกบัความเส่ียงของความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในอนาคต 

(4.2.13) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะจัดท าข้อตกลงที่ชัดเจนเก่ียวกับรูปแบบการ
จดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัตก์บัผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บค่าใชจ้่าย
จากกองทรสัต ์โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั และขอ้มลูเก่ียวกับภาระ
ผูกพนัของอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีอยู่กบัผูเ้ช่าตามสญัญาเช่าเดิมใหผู้ป้ระเมินมลูค่าทรพัยสิ์น
ไดร้บัทราบเพื่อน าไปใชใ้นการก าหนดราคาประเมินที่ยตุิธรรมส าหรบัอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

(4.2.14) ในกรณีที่ กองทรัสต์มีการลงทุนในสิท ธิการ เช่ าอสังหาริมทรัพย์ ( Leasehold)  
ต้องพิจารณาเก่ียวกับการก าหนดเงื่อนไขต่างๆ เพื่อรักษาประโยชน์ของกองทรัสต์  
เช่น 

• สัญญาเช่าไม่มีเงื่อนไขที่ท  าใหก้องทรัสตม์ีหนา้ที่มากกว่าหนา้ที่อันเป็นปกติที่ผู้เช่า 
ตอ้งกระท า 

• สญัญาเช่าไม่มีการก าหนดเงื่อนไขที่ผูใ้หเ้ช่าสามารถยกเลิกสญัญาเช่ากับกองทรสัต์
ไดโ้ดยทนัทีแมว้่ากองทรสัตจ์ะมิไดก้ระท าผิดเงื่อนไขใดๆ ในสญัญาเช่า 

• สญัญาเช่ามีเงื่อนไขใหสิ้ทธิแก่กองทรสัตใ์นการบอกเลิกสญัญาเช่ากับผูใ้หเ้ช่าไดท้ันที
ในกรณีที่ผูใ้หเ้ช่ากระท าผิดเงื่อนไขของสญัญาเช่า หรือเมื่อผูใ้หเ้ช่าไม่ด  าเนินการแกไ้ข
การกระท าผิดเงื่อนไขดังกล่าวภายหลังครบก าหนดระยะเวลาพอสมควรซึ่งก าหนด
โดยกองทรสัตใ์นฐานะผูเ้ช่า 

• สัญญาเช่ามีการก าหนดรายละเอียดเงื่อนไขและให้สิทธิกองทรัสตใ์นการต่ออายุ
สญัญาเช่า (ถา้มี) 

• สญัญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและใหสิ้ทธิกองทรสัตท์ี่จะซือ้อสงัหารมิทรพัยท์ี่เช่านัน้
ไดก้่อนเป็นล าดบัแรกในราคาไม่สงูไปกว่าราคาที่มีบุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่บุคคลที่เก่ียวโยง
กนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตเ์สนอซือ้ หากผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะขายอสงัหารมิทรพัยน์ัน้ 

• สัญญาเช่ามีการก าหนดเงื่อนไขและให้สิทธิกองทรัสต์ในการขายสิทธิการเช่า  
(เช่น หากในระยะต่อมา อสังหาริมทรัพยน์ั้นมีราคาเพิ่มขึน้ และกองทรสัตไ์ดก้ าไร 
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จากการขายสูงกว่าก าไรจากการปล่อยเช่า กองทรัสตก์็มีทางเลือกในการขายได้  
เป็นตน้) 

ทั้งนี ้ การก าหนดเงื่อนไขต่างๆ ตามที่ระบุในข้อนี ้ ไม่เป็นเหตุในการตัดสิทธิ
กองทรัสต์ที่จะลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ซึ่งฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  
เห็นว่าจะเป็นประโยชนต์่อกองทรสัต ์แมว้่าในสญัญาเช่าเพื่อลงทนุในอสังหาริมทรพัยน์ัน้
อาจจะไม่มีข้อก าหนดเงื่อนไขดังกล่าวบางเงื่อนไขก็ตาม และในกรณีนี ้ บริษัทฯ  
จะ เ ข้า ท าสัญญา เช่ าดั ง ก ล่ าว โดยค านึ งถึ งป ระ โยชน์สู ง สุด ของกองทรัสต์ 
และผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(4.2.15) ตรวจสอบภาระภาษีหรือค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายต่างๆ บนอสังหาริมทรัพยน์ั้นและก าหนด  
ใหช้ดัเจนว่าเป็นความรบัผิดชอบของกองทรสัตห์รือผูส้นบัสนนุ 

(4.2.16) พิจารณาก าหนดมาตรการป้องกนัความขดัแยง้ทางผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ เช่น เจา้ของ
อสงัหารมิทรพัยเ์ดิมมีธุรกิจที่แข่งขนักบักองทรสัตใ์นบรเิวณพืน้ท่ีใกลเ้คียงกนั  เป็นตน้ 

(4.2.17) ในการช าระเงินเพื่อซื ้อหรือเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้กองทรัสต์ ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์ 
และพัฒนาธุรกิจ  ต้องตรวจสอบให้มั่ นใจว่า กองทรัสต์จะได้รับโอนกรรมสิทธ ์
ในอสังหาริมทรัพย์ (กรณีการลงทุนในกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ (Freehold))  
หรือได้จดทะเบียนสิทธิการเช่า (กรณีการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
(Leasehold)) รวมทั้ ง ได้รับมอบทรัพย์สินที่ ว าง เ ป็นหลักประกันแก่กองทรัสต์  
หนงัสือค า้ประกันและหรือสญัญาค า้ประกนั ตลอดจนการจดทะเบียนภาระจ ายอมต่างๆ  
บนอสังหาริมทรัพย์ (ถ้ามี) เพื่อประโยชน์ในการจัดหาผลประโยชน์ของกองทรัสต์ 
โดยครบถว้นถกูตอ้งตามกฎหมายและตรงตามขอ้มลูที่เปิดเผยต่อผูล้งทนุแลว้ จึงจะช าระ
เงินดงักล่าว และในกรณีที่อสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดร้บัมอบนัน้ มีส่วนที่เป็นอาคารส่ิง
ปลูกสร้าง  เฟอร์นิ เจอร์ และ/หรืออุปกรณ์เครื่องใช้ต่างๆ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
ตอ้งจดัใหม้ีการจดัท าทะเบียนทรพัยสิ์นโดยละเอียด เพื่อประโยชนใ์นการตรวจสอบความ
ถูกตอ้งครบถว้นและความมีอยู่จริงของทรพัยสิ์นแต่ละรายการที่กองทรัสตจ์ะไดร้บัมอบ 
ในครัง้แรก รวมทั้งจัดส่งทะเบียนทรัพยสิ์นดังกล่าวให้แก่ทรสัตีเพื่อใช้ในการสอบทาน 
การปฏิบตัิงานของบรษิัทฯ 

 (4.3) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์เพิ่มเติมโดยกองทรัสต์  
หากเจา้ของ ผูใ้หเ้ช่า หรือผูโ้อนสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็นบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับกองทรัสต์
หรื อบริษัทหรือทรัสตีตามประกาศคณะกรรมการก ากับตลาดทุนว่าด้วยหลัก เกณฑ์ 
ในการท ารายการที่ เ ก่ียวโยงกัน ให้ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  ด าเนินการ  
ผ่านฝ่ายปฏิบัติการจัดให้มีที่ปรึกษาทางการเงินเพื่อให้ความเห็นเก่ี ยวกับวิเคราะห์ข้อมูล 
และสญัญาต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัทรพัยสิ์นดงักล่าว  

นอกจากกรณีดังกล่าว ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  อาจด าเนินการร่วม  
กบัฝ่ายปฏิบตัิการใหว้่าจา้งที่ปรกึษาที่มีความเชี่ยวชาญ เช่น ที่ปรกึษาทางการเงิน ผูป้ระเมินมลูค่า
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ทรพัยสิ์น ผูส้อบบัญชี ที่ปรกึษากฎหมาย ที่ปรกึษาทางภาษี (ในกรณีที่จ  าเป็น) บริษัทผูเ้ชี่ยวชาญ
ด้านอสังหาริมทรัพย์ ที่ปรึกษาทางวิศวกรรม ฯลฯ เพื่อมาด าเนินการศึกษาในประเด็นต่างๆ  
ที่ มี ความเ ก่ียวข้องกับการพิจารณาตัด สินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพื่ อ ให้มั่ นใจ  
ไดว้่าฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ไดม้ีการศึกษาและพิจารณาข้อมูลและปัจจัยต่างๆ  
ที่ส าคญัเก่ียวกบัการตดัสินใจลงทุนในโครงการอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างครบถว้น ถูกตอ้งและเพียงพอ 
โดยผลการศึกษาดังกล่าวจะมีการน ามาพิจารณาโดยฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  
เพื่ อน า เสนอต่อคณะผู้บริหาร  และคณะกรรมการบริษัท โดยอาจมีการน ามาเปิดเผย 
ตามความจ าเป็นและสมควรไวใ้นเอกสารต่างๆ ที่จะจดัท าและเปิดเผยต่อส านกังาน ก.ล.ต. ตลาด
หลกัทรพัย ์และผูถื้อหน่วยทรสัต ์(ซึ่งอาจจ าเป็นตอ้งใชข้อ้มลูเพื่อพิจารณาอนมุตัิการท ารายการ) 

 (4.4) ในการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนในอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มเติมโดยกองทรสัต ์ 
ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะตอ้งบันทึกและจัดเก็บขอ้มูล รวมทั้งเอกสารหลักฐาน
เก่ียวกับการคัดเลือก การตรวจสอบ และการตัดสินใจที่จะลงทุนหรือไม่ลงทุนในทรัพยสิ์นใด
ทรพัยสิ์นหนึ่งใหแ้ก่กองทรสัตไ์วด้ว้ย 

(4.5) เมื่อมีการศึกษาขอ้มลูการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยใ์นเชิงลึกแลว้ ฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันา
ธุรกิจ จะพิจารณาใหค้วามเห็นชอบการเขา้ลงทนุเพิ่มเติมในอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าว 

(5) ในกรณีที่ฝ่ายนกัลงทนุสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจพิจารณาแลว้เห็นว่า การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมจะชว่ย
สรา้งประโยชน์และมูลค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผู้ถือหน่วยทรัสต ์มีความสอดคลอ้งกับนโยบายการลงทุน  
ของกองทรสัต ์รวมถึงกองทรสัตส์ามารถระดมทุนไดใ้นจ านวนที่เพียงพอ (เช่น ผ่านการเสนอขายหน่วยทรสัต์
เพิ่มเติม และ/หรือ การกูย้ืมเงิน) ภายใตต้น้ทุนทางการเงินที่เหมาะสม ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  
จะเป็นผู้น าเสนอการเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวต่อคณะผู้บริหารและคณะกรรมการบริษัท  
เพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบตามล าดบั พรอ้มทัง้น าเสนอความเห็นของฝ่ายนกัลงทุนสมัพนัธแ์ละพฒันาธุรกิจ
ประกอบการพิจารณา โดยในกรณีที่การเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมนัน้เก่ียวขอ้งกบับคุคลที่เก่ียวโยงกนั
กับกองทรสัตห์รือบริษัทหรือทรสัตี กรรมการอิสระของบรษิัทฯจะใหค้วามเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมในการเขา้
ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยด์งักล่าว เพื่อใหค้ณะกรรมการบริษัทพิจารณาใหค้วามเห็นชอบ และกรรมการที่มีส่วน
ไดเ้สียในการเขา้ลงทนุในอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มเติมดงักล่าวจะไม่มีสิทธิออกเสียงในวาระนี  ้

(6) ในกรณีที่คณะกรรมการบริษัทให้ความเห็นชอบในการลงทุนอสังหาริมทรัพย์เพิ่ม เติม ให้บริษัทฯ  
แจง้ใหท้รสัตีทราบถึงการลงทุนในอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวภายใน 7 วันท าการหลังจากไดร้บัความเห็นชอบ 
จากคณะกรรมการบริษัท และบริษัทฯ จะด าเนินการตามขั้นตอนทางกฎหมายและตามที่ก าหนดไวใ้นสญัญา
ต่างๆ ที่เก่ียวข้องกับการบริหารจัดการกองทรัสต ์ซึ่งรวมถึงสัญญาก่อตั้งทรัสต ์และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการ
กองทรสัต ์ในการขออนมุตัิการเขา้ลงทนุในอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มเติม 
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นโยบำยในกำรจัดหำผลประโยชน ์และกระบวนกำรในกำรสรรหำผู้เช่ำ 
การจดัหาผลประโยชนข์องทรพัยสิ์นของกองทรสัตแ์สดงไวใ้น ส่วนท่ี 2 ขอ้ 2.5  

กระบวนกำรในกำรสรรหำผู้เช่ำอสังหำริมทรัพย ์ 
บริษัทฯ มอบหมายให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์มีหน้าที่ในการสรรหาผู้เช่าพืน้ที่ในทรัพยสิ์นของกองทรัสต์  

โดยก าหนดเกณฑก์ารคัดสรรผูเ้ช่าที่มีคุณภาพและเป็นไปตามนโยบายการลงทุนของกองทรสัต์  รวมถึงกฎเกณฑต์่างๆ  

ที่เก่ียวขอ้ง เพื่อใหก้องทรสัตม์ีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง และสามารถสรา้งผลตอบแทนที่เหมาะสมแก่ผืถือหน่วยทรัสต ์  
โดยมีรายละเอียดสรุปไดด้งันี ้ 

1. ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์รบัหนา้ที่เป้นผูส้รรหาผูส้นใจเช่าพืน้ที่ ส าหรบัพืน้ที่ว่างในปัจจบุนั และพืน้ท่ีที่คาด

ว่าจะมีการเปล่ียนแปลงการเช่าจากปัจจุบัน ก่อนครบก าหนดสัญญาเช่าในเบื ้องต้น ทั้งแบบเชิงรุก  

และเชิงรบั โดยการจัดหาผูเ้ช่าแบบเชิงรับ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยท์ าหนา้ที่รบัการติดต่อจากผูท้ี่สนใจ

ประสงค์เช่าพืน้ที่ที่ เข้ามาติดต่อ ณ โครงการโดยตรง ส่วนการจัดหาผู้เช่าแบบเชิงรุกนั้น  ทางผู้บริหาร

อสังหาริมทรพัยจ์ะด าเนินการโฆษณาพืน้ที่เช่าที่ว่าง ดว้ยช่องทางของตนเอง รวมถึงการติดต่อประสาน

ขอ้มลูกบับรษิัทนายหนา้ หรือส่ือโฆษณา เพื่อส่งเสรมิและช่วยจดัหาผูเ้ช่า 

2. ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์ใชเ้กณฑใ์นการจดัสรรตามที่บรษิัทฯ ไดก้ าหนดขอบเขตใหม้ีการตรวจสอบสถานะ

และความผูกพัน เก่ียวกับคดีความ และกฎหมายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง ประวัติของผู้เช่า ความสามารถ 

ทางการเงิน และประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า รวมถึงพิจารณาความเหมาะสมของพืน้ที่เช่าของผูเ้ช่ากับโครงการ 

ณ ปัจจุบัน อีกทั้งยังตรวจสอบด้านความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และด้านการบริหารพื ้นที่ เช่า  

รวมถึงประวตัิการเช่าพืน้ท่ีในโครงการอื่นๆ ก่อนหนา้  

3. บริษัทฯ ไดพ้ิจารณาร่วมกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ในการก าหนดนโยบาย โดยมอบหมายให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพย์พิจารณาถึงความเหมาะสมของการท าสัญญาเช่า ทั้งด้านราคาค่าเช่าและค่าบริการ  

รวมถึงรายละเอียดและเงื่อนไขในสญัญาเช่า ทัง้นี ้หากผูป้ระสงคเ์ช่าพืน้ท่ีมีการขอเปล่ียนแปลงเงื่อนไขใดๆ  

ในสญัญาเช่า ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ะตอ้งขอความเห็นชอบจากบรษิัทฯ ก่อนด าเนินการตกลงท าสญัญา 

4. บริษัทฯ ร่วมวางแผนกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ในการจัดท าส่ือโฆษณา เพื่อประกาศจัดหาผู้เช่า  

ทัง้แบบส่ือออนไลน ์และป้ายส่ือโฆษณา  

 
แนวทำงกำรก ำกับดแูลกำรบริหำรอสังหำริมทรัพยข์องผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์เพื่อป้องกันปัญหำควำม

ขัดแย้งทำงผลประโยชน ์(Conflict of Interest) 
เนื่องจากอาจเกิดความขัดแยง้ทางผลประโยชน์ระหว่าง BC กับกองทรสัตส์ าหรบัการบริหารจัดการโครงการ

ซมัเมอรฮ์บั และโครงการซมัเมอรฮ์ิลลไ์ดใ้นกรณีที่มีผูป้ระสงคจ์ะเช่าช่วงพืน้ท่ีส านกังานหรือพืน้ท่ีพาณิชยร์ายใหม่ โดย BC 
ในฐานะผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วงของกองทรสัตอ์าจน าเสนอพืน้ท่ีที่มิใช่ของโครงการซมัเมอรฮ์ิลลแ์ละโครงการซมัเมอร์
ฮับให้แก่ผู้ประสงค์จะเช่าช่วงพื ้นที่รายใหม่พิจารณาก่อนนั้น เพื่อเป็นการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
ที่อาจเกิดขึน้ ผู้จัดการกองทรัสต์ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการก ากับดูแลการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร
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อสังหาริมทรพัย ์โดยที่ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการด าเนินการและก ากับดูแลใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยช์่วง 
(ถา้มี) ตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลดงักล่าวดว้ย ดงันี ้ 

(1) การน าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ท่ี (ลกูคา้) โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด 
ภายใตส้ัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ระหว่าง กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต ์และ STPL  

จะมีข้อก าหนดให้ ตลอดระยะเวลาที่ STPL ปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรพัยข์องกองทรัสตท์ุกครัง้ 
ที่มีผูส้นใจเช่าช่วงพืน้ที่ส  านกังาน หรือพืน้ที่พาณิชย ์STPL จะเสนอ และด าเนินการใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
ช่วง (ถ้ามี) ไดแ้ก่ BC เสนอทรัพยสิ์นที่เช่าที่ว่างทั้งหมด ท่ีตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ (Specification)  
ใหลู้กคา้เป็นผูพ้ิจารณาตัดสินใจ โดยไม่มีการแบ่งแยกว่าเป็นทรพัยสิ์นของฝ่ายใด รวมถึงการก าหนดค่าเช่า  
และค่าบรกิาร (ถา้มี) ส าหรบัอาคารหรือพืน้ท่ีที่สามารถเทียบเคียงกนัได ้ทัง้ในดา้นขนาด ท าเล รูปแบบ และอายุ
ใหอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกนั เพื่อใหเ้กิดความโปรง่ใส และใหข้อ้มลูที่เพียงพอแก่ลกูคา้ในการตดัสินใจ 
(2) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์ดัเก็บเอกสารไวใ้หต้รวจสอบ 

ภายใตส้ัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ระหว่าง กองทรัสต ์ผู้จัดการกองทรัสต ์และ STPL  
จะมีข้อก าหนดให้ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งจัดเก็บเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งข้อมูลใดๆ ที่เก่ียวข้อง  
กบัการท่ีผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยช์่วง (BC) น าเสนอทรพัยสิ์นต่อผูเ้ช่าพืน้ที่ทัง้พืน้ที่
ภายในโครงการที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุนและโครงการอื่นนอกเหนือจากที่กองทรสัตเ์ขา้ลงทุน อีกทัง้ เพื่อประโยชน์  
ในการตรวจสอบและสอบทานความโปร่งใสในการน าเสนอพืน้ที่ดังกล่าว เมื่อกองทรสัตไ์ดม้ีการรอ้งขอไปยัง
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จะต้องน าส่งเอกสาร หลักฐาน รวมทั้งข้อมูลใดๆ  
นัน้ใหแ้ก่กองทรสัตภ์ายในระยะเวลาอนัควร  และกองทรสัตจ์ะด าเนินการสุ่มตรวจทรพัยสิ์นและการด าเนินงาน 
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้  

โดยผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ในการก ากับ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติหนา้ที่และการด าเนินการ
จัดการข้อมูล เอกสาร รวมถึงความลับทางการคา้ใดๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทรัพยสิ์นที่กองทรสัตจ์ะเขา้ลงทุนครัง้แรก  
ดว้ยความระมดัระวงัรอบ 
(3) การสุ่มตรวจการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ละการตรวจสอบทรพัยสิ์น 

- ผู้จัดการกองทรัสต์จะด า เนินการสุ่มตรวจทรัพย์สินและการด า เนินงานของผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 

- ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการตรวจสอบทรพัยสิ์นอย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้ 
- ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสุ่มตรวจทดสอบระบบปฏิบตัิงานตามหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์

อย่างน้อย 1 ระบบต่อปี โดยผู้จัดการกองทรัสต์จะให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์น าเสนอ  
พรอ้มกบัอธิบายและแสดงวิธีการปฏิบตัิงาน  

- ผู้จัดการกองทรัสต์จะด าเนินการสุ่มตรวจเอกสาร หลักฐาน และข้อมูลที่ได้รับจากผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์รวมทัง้เอกสาร หลกัฐาน และขอ้มลูที่ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยไ์ดร้บัจากผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ช่วงด้วย โดยอาจด าเนินการโดยการโทรศัพท์เพื่ อสอบถามผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัย ์โดยไม่มีการแจง้ใหท้ราบล่วงหนา้ (Surprise Check) อย่างนอ้ยปีละ 1 ครัง้    
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- กองทรัสตจ์ะจัดให้ผู้เช่าพืน้ที่มีช่องทางติดต่อมายังผู้จัดการกองทรัสตโ์ดยตรงในกรณีที่ผูเ้ช่า  
พืน้ที่รอ้งขอและเป็นกรณีที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน ทั้งนี ้ เพื่อประโยชน์ในการบริหารจัดการ
ทรพัยสิ์น และเพื่อประเมินการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(4) การก าหนดใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งรายงานขอ้มลูเก่ียวกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ีและผลการด าเนินงาน 
- การจัดท ารายงานการด าเนินการเก่ียวกับผู้เช่าพืน้ที่ เช่น ผู้สนใจเช่าพืน้ที่ ผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่  

ผูเ้ช่าพืน้ท่ีที่ครบก าหนดอาย ุพืน้ท่ีเช่าที่ว่าง เป็นตน้ ทัง้นี ้ตามที่ผูจ้ดัการกองทรสัตก์ าหนด 
- การประชุมร่วมกันระหว่าง ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์(STPL) และผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยช์่วง (BC) เพื่อติดตามผลการด าเนินงานอย่างนอ้ยไตรมาสละ 1 ครัง้ 
ทัง้นี ้กองทรสัตจ์ะน าหลกัเกณฑใ์นการก ากบัดแูลการบรหิารอสงัหารมิทรพัยข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์า้งตน้

มาปรบัใชก้ับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยร์ายอื่นของกองทรัสต ์ไดแ้ก่ โครงการริช แอสเซ็ท เพื่อป้องกันความขัดแยง้ทาง
ผลประโยชนท์ี่อาจเกิดขึน้ดว้ย เนื่องจากโครงการริช แอสเซ็ท อยู่ระหว่างด าเนินการก่อสรา้งโครงการ 11 ซึ่งเป็นโครงการ
อาคารคลังสินค้า และ /หรือ อาคารโรงงาน ที่มีขนาดพื ้นที่ ใช้สอยประมาณ 2,000 ตารางเมตร จ านวน 2 ยูนิต  
ซึ่งคาดว่าจะการก่อสรา้งจะแลว้เสร็จช่วงปลายปี 2563 ซึ่งโครงการ 11 ตัง้อยู่ในบริเวณใกลเ้คียงกับทรพัยสิ์นที่กองทรสัต์
จะเขา้ลงทนุครัง้แรกในโครงการรชิ แอสเซ็ท 

อย่างไรก็ดี โครงการซัมเมอรฮ์ับ และโครงการซัมเมอรฮ์ิลล ์มีมาตรการลดความเส่ียงเพิ่มเติมเพื่อป้องกัน  
การดึงผู้เช่าของโครงการที่กองทรัสตเ์ขา้ลงทุน โดย STPL ตกลงช าระค่าชดเชยเป็นจ านวนของค่าเช่าและค่าบริการ 
ตามสัญญาเช่าที่ถูกยกเลิกก่อนก าหนด เป็นจ านวน 2 เดือนในกรณีที่ภายในระยะเวลา 6 เดือนนับจาก BC  
ในฐานะผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ช่วง ไดสิ้น้สุดการปฏิบัติหน้าที่ลง และปรากฏว่ามีผู้เช่าพืน้ที่ของโครงการไดย้กเลิก
สัญญาเช่าก่อนก าหนดและมีการเช่าพืน้ที่ในโครงการซัมเมอรพ์อ้ยทแ์ทน ทั้งนี ้ไม่ว่าจะเป็น การยา้ยไปอยู่ก่อนยกเลิก
สญัญาเช่าของโครงการ หรือการยา้ยไปอยู่หลงัยกเลิกสญัญาเช่าของโครงการ 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตม์ีฝ่ายบรหิารอสงัหารมิทรพัยท์ี่ติดตามดแูลการท างานของผู้บรหิารอสงัหารมิทรพัย ์
อย่างใกลช้ิด อาทิ การจัดหาผูเ้ช่ารายใหม่ ติดตามทวงค่าเช่าคา้งช าระ มีการตรวจสอบทรพัยสิ์นเป็นระยะและรบัเรื่อง
ร้องเรียนต่างๆ เป็นต้น เพื่อพิจารณาว่า ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ดังกล่าวบริหารงานมีประสิทธิภาพหรือไม่   
นอกจากนีย้ังมีฝ่ายตรวจสอบภายในของผู้จัดการกองทรัสตท์ี่จะติดตามการท างานของฝ่ายบริหารอสังหาริมทรัพย์ 
อย่างใกลช้ิด และรายงานปัญหาหรือประเด็นต่างๆ ใหค้ณะกรรมการอิสระรบัทราบและแกไ้ขปัญหาไดภ้ายในระยะเวลา
อันเหมาะสม นอกจากนี ้ ในกรณีที่ ต้อง มีการท าธุ รกรรมระหว่างกองทรัสต์กับผู้บริ หารอสังหาริมทรัพย ์
ในกรณีที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ บุคคลที่มีส่วนได้เสียไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะไม่มีส่วน  
ในการพิจารณาและตดัสินใจในการท าธุรกรรม และตอ้งไดร้บัอนมุตัิจากคณะกรรมการของผูจ้ดัการกองทรสัต  ์
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9.6 กำรคดัเลือกผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย ์
ในการที่กองทรัสต์จะเข้าลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ใดๆ บริษัทฯ อาจแต่งตั้งและมอบหมายให้ผู้บริหาร

อสังหาริมทรัพยท์ี่มีความเชี่ยวชาญและมีประสบการณ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย ์เพื่อด าเนินการบริหารจัดการ
อสงัหาริมทรพัยข์องกองทรสัต ์(เช่น ดูแลดา้นการตลาดและการจดัหาผูเ้ช่า ดูแลและซ่อมบ ารุงรกัษาอาคารและอุปกรณ ์
จัดท าบัญชีรายรับและรายจ่ายจากการให้เช่า เป็นต้น) ภายใต้การควบคุมดูแลของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามกลยุทธ์  
และนโยบายที่ก าหนดโดยบริษัทฯ โดยมีขอบเขตการใหบ้ริการตามที่จะระบุไวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์
โดยบรษิัทฯ จะคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งมีคณุสมบตัิอย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้

• มีส่วนทุนและผลประกอบการที่ท  าให้เชื่อมั่นไดว้่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะสามารถประกอบธุรกิจ  
ไดอ้ย่างต่อเนื่อง 

• มีระบบงานหรือบุคลากรที่มีความพรอ้มในการปฏิบัติหน้าที่เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ซึ่งมีความรู้ 
และประสบการณใ์นการบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์รวมกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกว่า 5 (หา้) ปี 

• ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงที่เป็นเหตุอันควรสงสัยว่าบริษัทมีฐานะทางการเงินที่อาจก่อให้เกิดความเสียหาย 
ต่อการปฏิบตัิหนา้ที่เป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

นอกจากนี ้ ในการพิจารณาต่อสัญญากับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์รายเดิม หรือท าสัญญากับผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่นัน้ บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะพิจารณาและด าเนินการดงัต่อไปนี  ้

(1) ขัน้ตอนการพิจารณาและคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ก) บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะประเมินและวิเคราะหป์ระสบการณ ์ชื่อเสียง และผลงานในอดตี

ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละราย (ในกรณีพิจารณาคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม)่ 
หรือพิจารณาผลการปฏิบตัิงานที่ผ่านมา (ในกรณีพิจารณาต่อสญัญากับผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย์
รายเดิม)  โดยในการสรรหาผู้บริหารอสังหาริมทรัพยน์ั้น บริษัทฯ จะพิจารณารายชื่อผู้บริหาร
อสงัหารมิทรพัยจ์ากรายชื่อที่ไดร้บัคดัเลือกในเบือ้งตน้ (Short-Listed Candidate) จ านวน 2 (สอง) 
ราย (ทัง้นี ้ไม่จ ากัดจ านวนราย หากปรากฎว่ามีผูเ้ชี่ยวชาญที่สามารถบริหารอสงัหาริมทรพัยน์ัน้ๆ 
ได้เพียงรายเดียว)  โดยบริษัทฯ จะพิจารณาจากปัจจัยที่ ส  าคัญ เช่น  ความสามารถ  
ในการจดัหาผูเ้ช่า/ จดัหารายได ้การติดตามหนี ้การบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์น ระบบการบริหารจดัการ
พืน้ที่ให้เช่า การดูแลให้บริการแก่ผู้เช่า ระบบควบคุมภายในเพื่อป้องกันการรั่วไหลของรายได้ 
และควบคุมการเบิกค่าใช้จ่ายให้รัดกุม รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่ส  าคัญ เพื่อให้มั่นใจไดว้่าผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ของกองทรัสต์จะสามารถบริหารจัดการทรัพย์สินของกองทรัสต์ได้อย่างดี  
และสามารถสรา้งมลูค่าเพิ่มใหแ้ก่กองทรสัตแ์ละผูถื้อหน่วยทรสัต ์

(ข) พิจารณาความเหมาะสมของอัตราค่าตอบแทนของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยอาจจะก าหนด  
ตามระดับความสามารถในการปฏิบัติงาน เพื่อสร้างแรงจูงใจให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ ได้รับการว่าจ้าง ให้พยายามเพิ่มรายได้ให้แก่กองทรัสต์ เช่น ผลตอบแทนของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ขึ ้นอยู่กับรายได้ค่า เช่าและค่าบริการที่ เ รียกเก็บได้จริง  หรือก าไรสุทธิ  
จากการปล่อยเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เป็นตน้ 
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(ค) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะน าเสนอรายชื่อผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้คณะผู้บริหารพิจารณา  
และคัดเลือกให้มาเป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต์ โดยในการออกเสียงในเรื่องนี ้ 
ผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียจะไม่มีสิทธิออกเสียงลงคะแนนคดัเลือก 

(ง) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะน ารายชื่อผูไ้ดร้บัคัดเลือกเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ากคณะผูบ้ริหาร  
แจง้ใหท้รสัตีทราบภายใน 7 (เจ็ด) วนัท าการหลงัจากไดร้บัความเห็นชอบจากคณะผูบ้รหิาร 

(จ) ทรสัตีรบัทราบการแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
(ฉ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินและทรัสตีจะเข้าเจรจาและท าสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร

อสงัหารมิทรพัยต์่อไป 
(2) เงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ก) จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ที่ให้กองทรัสต์สามารถปรับเปล่ียน
ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ได้ ในกรณีที่ ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ไม่ปฏิบัติตามเงื่ อนไข  
หรือมีผลการบริหารจัดการไม่เป็นที่น่าพอใจ โดยจัดใหม้ีเงื่อนไขระบุว่าผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหาย ค่าใชจ้่าย หรือเงินหรือประโยชนต์อบแทนอื่นใดจากคู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ได้ในกรณีที่มีผลการบริหารด าเนินงานไม่เป็นไปตามเกณฑ์การพิจารณาผลการด าเนินงาน  
ที่ระบไุวใ้นสญัญาแต่งตัง้ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์

(ข) จัดให้มีระบบในการติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบการควบคุมภายในของผู้บริหาร
อสังหาริมทรพัยโ์ดยสม ่าเสมอ เพื่อใหม้ั่นใจว่าระบบควบคุมภายในของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
ยังคงมีประสิทธิผลและสามารถป้องกันการทุจริตหรือท าให้ตรวจพบการทุจริตหรือการปฏิบัติ  
ที่ไม่เป็นไปตามระบบไดโ้ดยง่าย  

ทั้งนี ้ บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นอาจพิจารณาก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่ เกิดขึ ้น  
กับผลประโยชนข์องกองทรสัตอ์ันเนื่องจากความประมาทเลินเล่อของผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 
ในระบบการควบคมุท าใหเ้กิดการทจุรติไดโ้ดยง่าย 

(ค) จดัใหม้ีเงื่อนไขในสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยซ์ึ่งก าหนดว่าหากบริษัทฯ พบว่าผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพยม์ีการกระท าการหรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อถือ  
ในการปฏิบัติหนา้ที่ตามสัญญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์บริษัทฯ สามารถใช้สิทธิบอกเลิก
สัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยร์ายนั้น เพื่อที่บริษัทฯ จะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน  
หรือคดัเลือกผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยร์ายใหม่เพื่อทดแทนรายเดิม 

(ง) จัดให้มีเงื่อนไขในสัญญาแต่งตัง้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัยซ์ึ่งก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์
จะตอ้งมีระบบควบคมุภายในท่ีเหมาะสมตามดลุพินิจของฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์น อาทิ 

• มีการจดัท าคู่มือและขัน้ตอนการปฏิบตัิงาน รวมทัง้จดัฝึกอบรมพนกังานใหเ้ขา้ใจและปฏิบตัิ
หนา้ที่ไดอ้ย่างเหมาะสม  

• มีการแบ่งแยกหน้าที่งานโดยไม่ให้บุคคลเดียวท างานส าคัญตั้งแต่ต้นจนจบ โดยงาน  
ที่ส าคัญที่ต้องมีการแบ่งแยกหน้าที่และต้องมอบหมายให้บุคคลหนึ่ง เป็นผู้จัดท า  
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และอีกบุคคลเป็นผู้สอบทาน นอกจากนี ้ ต้องมีบุคคลอื่นเป็นผู้สุ่มตรวจการท างาน  
ของผู้จัดท าและผู้สอบทานด้วย เพื่ อให้เ ป็นระบบที่มีการตรวจสอบและถ่วงดุล 
ซึ่งจะช่วยป้องกนัมิใหเ้กิดขอ้ผิดพลาดหรือทจุรติไดร้ะดบัหนึ่ง 

• มีการติดตามควบคุมและตรวจสอบการปฏิบตัิงานของพนกังาน เพื่อป้องกันการปฏิบตัิงาน
ผิดพลาดหรือไม่เป็นไปตามระบบการควบคมุที่วางไว ้ 

• มีการบันทึกรายการและธุรกรรมต่างๆ รวมทั้งจัดเก็บเอกสารประกอบการท ารายการ  
ไว้โดยครบถ้วนเพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบภายหลัง และป้องกันข้อผิดพลาด  
หรือการทจุรติที่อาจเกิดขึน้  

• มีระบบในการควบคุมดูแลการรับจ่ายเงินที่รอบคอบรัดกุม สามารถป้องกันการรั่วไหล  
หรือการท าทจุริตไดอ้ย่างมีประสิทธิผล  

• มีระบบการควบคมุเพื่อป้องกนัการเบิกค่าใชจ้่ายซ า้ซอ้น และการเบิกจ่ายในลกัษณะทจุรติ  

• มีระบบควบคมุและรกัษาความปลอดภยัของขอ้มลูในระบบคอมพิวเตอร ์

• มีระบบการจดัเก็บทรพัยสิ์นท่ีมีมลูค่าไวใ้นพืน้ท่ีปลอดภยั 

• มีการควบคุมดูแลทรัพยสิ์นโดยมีการจัดท าทะเบียนทรัพยสิ์น มีการตรวจนับทรัพยสิ์น 
อย่างสม ่าเสมอ และมีการจดัท าบนัทึกการตรวจนบัทรพัยสิ์น ทัง้นี ้ตามระบบที่มีการก าหนด
ไวใ้นระบบการควบคมุดแูลทรพัยสิ์น 

(จ) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินต้องมีการก าหนดเงื่ อนไขในสัญญาแต่ งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ซึ่ งก าหนดว่า บริษัทฯ และ/หรือตัวแทนของบริษัทฯ หรือทรัสตีสามารถ 
เข้าตรวจสอบการท างานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยว์่าเป็นไปตามคู่มือฉบับนี ้สัญญาแต่งตัง้
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์สญัญาตกลงกระท าการ และสญัญาอื่นใดที่เก่ียวขอ้งได  ้

 

ควำมเหมำะสมของอัตรำคำ่ตอบแทน 
รายละเอียดเรื่องค่าธรรมเนียมผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยแ์สดงไวใ้นส่วนท่ี 3 หวัขอ้ 8.2  ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
 

9.7 กำรตดิตำมดูแลกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์
(1) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะก าหนดใหผู้บ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ดัท าแผนการท างานของผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์(Work Plan for Property Manager) โดยฝ่ายก ากบัฯ  และฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะรว่มกนั
เป็นผู้ตรวจสอบแผนงานดังกล่าวของผู้บริหารอสังหาริมทรัพยว์่าครอบคลุมหน้าที่ต่างๆ ตามที่ก าหนด 
ไว้ในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์และเป็นไปตามข้อก าหนดต่างๆ ในสัญญาก่อตั้งทรัสต์  
และสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือไม่  

(2) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดท ารายการตรวจสอบ (Checklist) หน้าที่ ของผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย์ตามข้อก าหนดในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ ข้อก าหนดตามสัญญา  
ก่อตั้ง ทรัสต์ และสัญญาแต่งตั้งผู้จัดการกองทรัสต์ เพื่อให้ฝ่ายก ากับฯ และฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
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น าไปประกอบการพิจารณาว่าการด าเนินงานและการปฏิบตัิหนา้ที่ของผู้บริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถ
บรรลวุตัถปุระสงคห์รือไม่  

(3) บริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับตรวจสอบและบริหารจัดการความเส่ียง  และฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะก าหนด  
และด าเนินการตามแผนการตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์(Property Manager 
Compliance Audit Work Plan) ซึ่งแผนการตรวจสอบดงักล่าวจะมีการระบรุายการตามรายการตรวจสอบ 
(Checklist) รวมถึงมีการระบวุา่หนา้ที่ประเภทใดมีหลกัเกณฑแ์ละรอบระยะเวลาการตรวจสอบเป็นอย่างไร 

(4) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบัติงานในการจัดหาผู้เช่าใหม่  
เพื่อใหผู้จ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์ามารถจดัหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของกองทรสัต์
ใหส้ามารถตอบสนองและตรงกบัความตอ้งการของผูส้นใจจะเช่าใหไ้ดม้ากที่สดุ  

(5) ผูจ้ัดการกองทรสัตต์อ้งจดัท าขอ้ตกลงเก่ียวกับรูปแบบการจดัหาและแบ่งผลประโยชนร์ะหว่างกองทรสัต์ 
กับผูเ้ช่า (ถา้มี) และการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัต ์โดยค านึงถึงประโยชนข์องกองทรสัตเ์ป็นส าคญั  
ทั้งนี ้ ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก ากับดูแลและติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพยด์  าเนินการให้เป็นไป  
ตามขอ้ตกลงดงักล่าว  

(6) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งพิจารณาหรือทบทวนแนวทางการคดัเลือกผูเ้ช่ารายใหญ่ หรือมีส่วนรว่มกบัผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยใ์นการวางแผนการจัดสัดส่วนประเภทธุรกิจของผูเ้ช่าเพื่อจ ากัดและควบคุมความเส่ียง  
หรือความผนัผวนของรายไดค้่าเช่าในแต่ละปี  

(7) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
เพื่อใหอ้ตัราค่าเช่าเป็นไปในอตัราที่เหมาะสมตามสภาวะตลาดใหเ้ช่าในขณะนัน้  

(8) ผู้จัดการกองทรัสต์ตอ้งตรวจสอบระบบในการควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซม
อุปกรณ์หรืออาคารของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซม  
หรือการเปล่ียนทดแทน เพื่อให้มั่นใจได้ว่าค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่สูญเปล่าและก่อให้เกิดประโยชน์ 
ต่อกองทรสัตโ์ดยแทจ้รงิ  

(9) ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคมุเก่ียวกบัการจดัซือ้จดัจา้งของผูบ้รหิาร
สงัหารมิทรพัยเ์พื่อใหม้ั่นใจไดว้่ากองทรสัตไ์ดร้บัสินคา้หรือบรกิารที่คุ ้มค่ากับเงินที่จ่ายไป ไม่มีการเรียกเก็บ
ค่าใช้จ่ายจากกองทรัสต์มากเกินความจ าเ ป็น และต้องอยู่ภายในกรอบที่สัญญาก่อตั้งทรัสต์  
แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วนก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้ 

(10) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องก าหนดให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีหน้าที่ติดตามและควบคุมดูแลให้ผู้เช่า 
ช าระค่าใช้จ่ายและค่าภาษีต่างๆ ที่ เ ก่ียวข้องกับการช าระเงินให้กับกองทรัสต์ให้ครบถ้วนถูกต้อง  
ตามที่กฎหมายก าหนด และใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยต์อ้งจดัท ารายงานการคา้งช าระค่าภาษีและค่าเบีย้
ประกันภัยของผู้เช่าเป็นรายปีหรือรายเดือนหรือรายไตรมาส (ขึ ้นอยู่กับรอบการช าระ) เพื่อประโยชน์ 
ในการติดตามให้ผู้เช่าช าระให้ครบถ้วนโดยเร็ว และผู้จัดการกองทรัสต์จะพิจารณาความจ าเป็น  
ในการบอกเลิกสญัญาเช่าหรือปรบัเปล่ียนเงื่อนไขการเช่าหรืออตัราค่าเช่าส าหรบัผูเ้ช่ารายนีใ้นระยะต่อไป 
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(11) ผู้จัดการกองทรัสต์ต้องวิเคราะห์ความผิดปกติในการบริหารจัดการของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์  
โดยมีระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งสุ่มตรวจสอบการด าเนินงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
โดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยป์ฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์ี่ก าหนด  

(12) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดให้มีระบบในการติดตามควบคุม รวมทั้งมีการสุ่มตรวจสอบ  
เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นไปตามหลกัการดงัต่อไปนี ้ 

• มีการจดัเก็บรายไดแ้ละน าส่งใหก้องทรสัตโ์ดยครบถว้นถกูตอ้ง 

• ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกินความจ าเป็นและตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สัญญา
แต่งตัง้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์สัญญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มูล และหนังสือชีช้วน
ก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้รวมถึงอยู่ภายใตง้บประมาณค่าใชจ้่ายของกองทรสัตท์ี่ก าหนดไวใ้นแต่ละปี 

• จดัเก็บ ควบคมุ และดแูลทรพัยสิ์นในการด าเนินงานที่ส  าคญั รวมทัง้มีการดแูลและซ่อมบ ารุงรกัษา
ทรัพย์สินของกองทรัสต์อย่างเพียงพอและเหมาะสมเพื่อให้สามารถใช้จัดหาผลประโยชน์ 
ได้อย่างต่อเนื่องในระยะยาว เช่น อุปกรณ์ส าคัญภายในอาคาร ได้รับการตรวจเช็คโดยช่าง  
ผูม้ีความช านาญตามรอบบ ารุงรกัษาอย่างสม ่าเสมอ 

• มีการพิจารณาผลการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามกรอบระยะเวลาที่เหมาะสม 
นอกเหนือจากการพิจารณาผลการด าเนินงานดังกล่าว บริษัทฯ จะมีการด าเนินงานติดตาม  
และเก็บขอ้มลูผลการด าเนินงานของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นแต่ละปี 

(13) ในการตรวจสอบการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจดัการ
ความเส่ียง และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะร่วมกันพิจารณาและรวบรวมขอ้มลูการปฏิบตัิหนา้ที่ของผูบ้ริหาร
อสังหาริมทรัพย์ที่ ผ่านมา และน าเสนอให้คณะผู้บริหารพิจารณาและประเมินผลการด าเนิ นงาน 
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์และแจง้ทรสัตีเพื่อทราบ 

ทั้งนี ้ ในการพิจารณาประเมินผลงานของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์ผู้มีส่วนได้เสียจะไม่มีสิทธิ  
ออกเสียงในเรื่องดงักล่าว 

(14) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินอาจจะด าเนินการจัดให้มี เงื่อนไขในสัญญาแต่งตั้งผู้บริหาร
อสังหาริมทรัพย ์ซึ่งก าหนดว่าหากผู้จัดการกองทรัสตพ์บว่าผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์มีการกระท าการ  
หรือละเว้นการกระท าการอันเป็นเหตุให้ขาดความน่าเชื่อ ถือในการปฏิบัติหน้าที่ ตามสัญญา  
ว่าจ้างผู้จัดการกองทรัสตส์ามารถด าเนินการให้มีการบอกเลิกสัญญาว่าจา้งผู้บริหารอสังหาริ มทรัพย ์
รายนั้น เพื่อที่ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะสามารถเขา้ไปด าเนินงานแทน หรือคัดเลือกผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย์
รายใหม่ เพื่อทดแทนรายเดิม 
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ควำมเหน็ผู้จัดกำรกองทรัสตเ์กี่ยวกับกำรปฏิบัติงำนของผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย ์ 
ผู้จัดการกองทรัสต์ มีการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานผู้บริหารอสังหาริมทรัพยข์องกองทรัสต ์ตามแผน  
การตรวจสอบภายในเป็นประจาทุกปี และมีการสรุปผลการตรวจสอบร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยเ์พื่อก าหนดแนว
ทางการปรับปรุงแก้ไขตามข้อสังเกตที่พบ รวมทั้งมีการตรวจติดตามการปรับปรุงแก้ไขตามระยะเวลาที่ก าหนด  
โดยจากการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบตัิงานผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยป์ระจ าปี 2564 มีผลการปฏิบตัิงานโดยรวม
อยู่ในเกณฑด์ี เป็นไปตามแผนงานและงบประมาณที่วางไว ้
 

9.8 ระบบในกำรติดตำมดูแลผลประโยชนข์องกองทรัสต ์
ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะตอ้งค านึงถึงผลประโยชนข์องผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ป็นส าคญั และปฏิบตัิหนา้ที่เพื่อประโยชนท์ี่ดี

ที่สุดของผู้ถือหน่วยทรัสต์ ทั้งนี ้ ในการพิจารณาด าเนินการใดๆ ที่อาจส่งผลต่อผลประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต์  
ให้ฝ่ายงานที่รับผิดชอบการด าเนินงานนั้นๆ ปรึกษากับฝ่ายงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงาน คณะผู้บริหารบริษัท 
และคณะกรรมการบริษัท  (ตามล าดับขั้นและความจ า เ ป็น เหมาะสม)  เพื่ อขอความเห็นและค าแนะน า  
ที่เชื่อไดว้่าเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ในการบริหารจัดการกองทรสัตท์ี่ลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง 
มีหน้าที่ติดตาม ควบคุมดูแลและประเมินผลการปฏิบัติงานของบริษัทฯ โดยฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการ  
ความเส่ียง จะด าเนินการติดตามควบคมุดแูลใหฝ่้ายงานต่างๆ ในบรษิัทฯ ด าเนินการดงัต่อไปนี ้ 

(1) เพื่อให้มั่นใจไดว้่าในดา้นการเงินและมูลค่าเชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยข์องกองทรัสตไ์ดร้ับการจัดการ 
อย่างมืออาชีพและเป็นไปเพื่อประโยชน์ของผู้ถือหน่วยทรัสต ์ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ  
จะด าเนินการดงันี ้โดยความสนบัสนนุจากฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นและผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย์ 

• ก าหนดกลยุทธ์และนโยบายการลงทุนและการบริหารความเส่ียงที่มีประสิทธิภาพและสอดคลอ้ง 
กบัขอ้ผกูพนัท่ีก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือชีช้วน 

• ก าหนดวงเงินกูย้ืมและควบคุมไม่ใหเ้กินที่ก าหนดไวใ้นสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู 
และหนงัสือชีช้วน  

• ลงทุนในอสงัหาริมทรพัยท์ี่ตรงกับวตัถปุระสงคก์ารลงทุนตามสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการ
ขอ้มลูและหนงัสือชีช้วน  

• พิจารณาการจ่ายประโยชนต์อบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 

• จัดให้มีการประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพยข์องกองทรสัต ์ 
และประกันภัยส าหรับความรับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกในวงเงินที่ เพียงพอและเหมาะสม  
ที่ ท า ให้ทรัพย์สินของกองทรัสต์สามารถคืนกลับสภาพเดิม  เพื่ อ ให้กองทรัสต์สามารถ  
จดัหาผลประโยชนไ์ดเ้หมือนเดิมและไดร้บัผลตอบแทนไม่นอ้ยกว่าเดิม 

• ในการนี ้ ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจัดการความเส่ียง ยังมี หน้าที่ ในการตรวจสอบ 
ให้แน่ใจว่าไดม้ีการเอาประกันภัยเพื่อคุม้ครองความเสียหายที่อาจเกิดขึน้กับอสังหาริมทรัพยท์ี่
กองทรัสต์เข้าลงทุนหรืออาจเข้าลงทุนในอนาคต และประกันภัยส าหรับความรับผิดชอบ  
ต่อบคุคลภายนอกอย่างครอบคลมุ ไม่ต  ่าไปกว่าเกณฑท์ี่กฎหมายก าหนด 
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• ก าชบัใหผู้บ้รหิารอสงัหารมิทรพัยค์วบคมุดแูลใหผู้เ้ช่าปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่า  

• ติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎระเบียบที่ ใช้บังคับ  
กบัอสงัหารมิทรพัยท์ี่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ  

• ประเมินผลการปล่อยเช่าในอดีต เพื่อก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยเช่าและจัดท าสัญญาเช่า  
ใหเ้หมาะสม และประเมินผลการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า เพื่อบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูหรือตดัหนี ้
สญู หรือบนัทึกหนีส้ญูรบัคืน (ในกรณีที่เรียกเก็บเงินไดภ้ายหลงัตดัหนีส้ญู) 

• ติดตามดูแลให้ผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยจ์ัดใหม้ีระบบดูแลรกัษาความปลอดภัยของอาคารส่ิงปลกู
สรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ  

• ติดตามดูแลให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์มีการก าหนดและใช้นโยบายและแผนการปฏิบัติงาน  
ในการบรหิาร บ ารุงรกัษา และปรบัปรุงอาคารส่ิงปลกูสรา้งที่กองทรสัตไ์ดล้งทนุ 

(2) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะตรวจสอบให้มั่นใจว่ากองทรัสต์มีกรรมสิทธ์ิโดยถูกต้องในอสังหาริมทรัพย ์
ที่ซือ้ รวมทัง้สญัญาต่างๆ ที่กองทรสัตเ์ขา้เป็นคู่สญัญาไดจ้ดัท าโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย และมีผลผูกพัน
หรือสามารถใชบ้งัคบัไดต้ามเงื่อนไขที่ก าหนดในสัญญาดงักล่าว (โดยอาศยัความสนบัสนุนจากผูบ้ริหาร
อสงัหารมิทรพัย)์ 

(3) ฝ่ายปฏิบัติการ จะจัดให้มีระบบในการจัดเก็บเอกสารหลักฐานทั้งหมดที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงาน  
ของกองทรัสต์ หนัง สือเชิญประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ แบบแสดงรายการข้อมูล หนัง สือชี ้ชวน  
รายงานประจ าปีของกองทรัสต์ งบการเงินและเอกสารประกอบกา รบันทึกบัญชีของกองทรัสต์  
และการปฏิบัติ ต ามกฎระ เบี ยบต่ า งๆ  ที่ มี ผลใช้บั งคับกับกองทรัสต์และทรัพย์สินที่ ลงทุน  
โดยเก็บรกัษาขอ้มลูและเอกสารดังกล่าวใหถู้กตอ้งครบถว้นและสามารถตรวจสอบไดภ้ายในระยะเวลา
อย่างน้อย 5 (ห้า) ปี นับแต่วันที่มีการจัดท าเอกสารหรือข้อมูลดังกล่าว (โดยอาศัยความสนับสนุน 
จากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(4) ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะดูแลให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ได้รับข้อมูลที่ถูกต้องครบถ้วน  
และเพียงพอก่อนที่จะใช้สิทธิออกเสียงในการอนุมัติ เรื่องต่างๆ รวมทั้งได้รับข้อมูลนั้นล่วงหน้า  
ตามระยะเวลาที่ก าหนดในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู หนงัสือชีช้วน และขอ้บงัคบัตลาด
หลกัทรพัยท์ี่เก่ียวขอ้ง (โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(5) ฝ่ายก ากับฯ จะควบคุมดูแลให้กองทรัสต์มีการปฏิบัติเป็นไปตามกฎหมายหรือแนวทางปฏิบัติที่ออก  
โดยหน่วยงานของรัฐหรือองค์กรก ากับดูแลอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกับการด าเนินงานของกองทรัสตร์วมทั้ง
ขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย ์(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์  

(6) ฝ่ายบริหารทรัพย์สินมีหน้าที่ ติดตาม ควบคุมดูแลและบริหารรายรับรายจ่ายของกองทรัสต์ 
ซึ่งรวมถึงการพิจารณาอนมุตัิรายรบัรายจ่ายของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์เพื่อใหผ้ลตอบแทนของกองทรสัต ์
เ ป็นไปตามเป้ าหมายที่ ก าหนดไว้  ทั้ งนี ้  เพื่ อ รักษาประโยชน์ที่ ดี ที่ สุดของผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์   
บรษิัทฯ โดยฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะมีการด าเนินการเก่ียวกบัดงัต่อไปนี ้
(6.1)  ฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะจัดท าแผนงบประมาณประจ าปีของผู้บริหารอสังหาริมทรัพย  ์

โดยไดร้บัการสนับสนุนดา้นขอ้มูลจากผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ซึ่งตัวแผนจะแสดงรายละเอียด  
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ของรายรบัและรายจ่ายที่เกิดขึน้ค่อนขา้งแน่นอนในแต่ละปี เพื่อหลีกเล่ียงรายจ่ายที่ไม่พึงประสงค ์
และไม่มองข้ามรายจ่ายจ าเป็นที่ต้องเกิดขึ ้นอย่างแน่นอนในแต่ละปี ก าหนดเป้าหมาย  
การจัดหารายได้ในแต่ละปี รวมทั้งติดตามควบคุมดูแลให้รายรับและรายจ่ายของกองทรัสต์ 
เป็นไปตามแผนงบประมาณที่ไดว้างไว ้เช่น 

• พิจารณาใช้มาตรการควบคุมค่าใช้จ่ายในลักษณะก่อนการอนุมัติ  ( Pre-Approve)  
หรือหลงัจากการตรวจสอบ (Post-Audit) ทัง้นี ้ขึน้อยู่กับความมีนยัส าคญัของขนาดรายการ
แต่ละรายการไป 

• ติดตามบริหารสญัญาเช่าที่จะครบก าหนดในแต่ละเดือน เพื่อใหก้ระแสรายรบัของกองทรสัต์
เป็นไปโดยสม ่าเสมอ โดยวางแผนการจดัหาผูเ้ช่ารายใหม่เพื่อรองรบัความเส่ียงที่ผู้เชา่รายเดมิ
จะไม่ต่อสญัญาเช่า 

• วางแผนการจ่ายผลตอบแทนให้ผู้ถือหน่วยทรัสต์ให้สอดคล้องกับกระแสเงินสดสุทธิ  
ของกองทรสัต ์

(6.2) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะใช้ความพยายามอย่างดีที่สุดในการก าหนดเงื่อนไขที่จูงใจให้ผู้บริหาร
อสงัหาริมทรพัยพ์ยายามเพิ่มมลูค่าและผลตอบแทน (Yield) ใหแ้ก่กองทรสัต ์รวมทัง้ลดความเส่ียง
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์เช่น ก าหนดค่าตอบแทนผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยโ์ดยอิงกบัรายไดห้รือก าไร
จากการด าเนินงาน หรือกระแสเงินสดสทุธิจากการด าเนินงานหรือก าหนดค่าตอบแทนในลกัษณะ
อตัราคงที่ เป็นตน้ 

(6.3)  ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะพิจารณา หรือทบทวนการวางแผนและกลยทุธข์องผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์
เพื่อให้สามารถเพิ่มการจัดหารายได้และลดความเส่ียงจากความผันผวนของรายได้ค่าเช่า  
ให้แก่กองทรัสต์ รวมทั้งติดตามให้ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการให้เป็นไปตามแผน  
และกลยทุธท์ี่วางไว ้(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้ริหารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.4) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะก าหนดนโยบายและรูปแบบขั้นตอนการปฏิบตัิงานในการจัดหาผูเ้ช่าใหม่ 
เช่น ภายในระยะเวลาที่เหมาะสมก่อนสญัญาเช่าพืน้ที่จะสิน้สดุลง บริษัทฯ จะก าหนดใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยจ์ัดท าบันทึกแสดงความตอ้งการเบือ้งตน้ของผูส้นใจจะเช่าพืน้ที่เป็นลายลกัษณ์
อักษร เช่น ระบุขนาดพื ้นที่ที่ต้องการเช่า สถานที่ตั้ง ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เป็นต้น  
เพื่อใหบ้ริษัทฯ และผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยส์ามารถจัดหาพืน้ที่เช่าจากทรพัยสิ์นของกองทรัสต์ 
ให้สามารถตอบสนองและตรงกับความต้อ งการของผู้สนใจจะ เช่ า ให้ ได้มา กที่ สุด  
(โดยอาศยัความสนบัสนนุจากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.5) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์น โดยความเห็นชอบของกรรมการผู้จัดการหรือผู้อ  านวยการฝ่ายนักลงทุน
สัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ จะทบทวนหรือพิจารณาก าหนดนโยบายค่าเช่าเพื่อให้อัตราค่าเช่า  
เป็นไปในอัตราที่ เหมาะสมตามสภาวะตลาดให้เช่าในขณะนั้น (โดยอาศัยความสนับสนุน 
จากผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย)์ 

(6.6) ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นจะตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมและบ ารุงรักษา
ทรัพย์สิน (Repair and Maintenance) และค่าใช้จ่ายในการบริหาร ควบคุมงาน ซ่อมแซม  
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ดูแล บ า รุงรักษา และ/หรือก่อสร้างเพิ่มเติมเพื่ อปรับปรุง พัฒนา เพิ่มมูลค่า  และ/หรือ  
ปรบัแบบภูมิทศันห์รือภูมิสถาปัตยอ์สงัหาริมทรพัย ์และ/หรือทรพัยสิ์นที่เก่ียวขอ้งที่กองทรสัตล์งทนุ 
(Capital Expenditures) เพื่อประเมินความเหมาะสมของการซ่อมแซมหรือการเปล่ียนทดแทน  

ทั้งนี ้ ในการตรวจสอบระบบควบคุมดูแลค่าใช้จ่ายดังกล่าว ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน  
อาจด าเนินการควบคุมในลักษณะก่อนการอนุมัติ  (Pre-Approve) หรือหลังการตรวจสอบ  
(Post-Audit) ก็ไดข้ึน้อยู่กบัความมีนยัส าคญัของขนาดรายการแต่ละรายการไป 

(6.7) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประเมินความเหมาะสมของระบบการควบคุมเก่ียวกับการจัดซือ้จัดจ้าง  
ของผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่า ไม่มีการเรียกเก็บค่าใชจ้่ายจากกองทรสัตม์ากเกิน
ความจ าเป็น และตอ้งอยู่ภายในกรอบที่สญัญาก่อตัง้ทรสัต ์แบบแสดงรายการขอ้มลู และหนงัสือ  
ชีช้วนก าหนดใหเ้รียกเก็บได ้

(6.8) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะติดตาม ตรวจสอบและประเมินระบบควบคุมภายใน ( Internal Control) 
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์นดา้นดงัต่อไปนี ้

• ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะติดตาม และควบคุมการจัดเก็บรายไดข้องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
เพื่อใหม้ั่นใจว่ากองทรสัตไ์ดร้บัค่าเช่าโดยครบถว้น  

• การจดัเก็บ ควบคมุและดแูลทรพัยสิ์นในการด าเนินงานท่ีส าคญั 

• การแบ่งแยกหน้าที่งานที่ส  าคัญ เช่น การอนุมัติการท ารายการ การจัดเก็บดูแลทรัพยสิ์น  
และการบันทึกรายการทางการบัญชี  ออกจากกัน เพื่อให้เกิดการตรวจสอบและถ่วงดุล
ระหว่างกนั เป็นตน้ 

• การจัดให้มีแผนฉุกเ ฉิน (Contingency Plan) เพื่ อรองรับเหตุฉุกเ ฉินหรือเหตุการณ์ 
ที่ไม่คาดฝันที่อาจเกิดขึน้และอาจมีผลกระทบอย่างรา้ยแรงต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์
ผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัย ์รวมถึงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

(6.9) ในกรณีที่สัญญาเช่าก าหนดให้ผู้เช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตม์ีหน้าที่ช  าระค่าภาษีต่างๆ  
หรือค่าเบีย้ประกนัภยั หรือค่าใชจ้่ายใดๆ แทนกองทรสัต ์ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะก าหนดใหผู้บ้ริหาร
อสังหาริมทรพัยม์ีหนา้ที่ติดตามและควบคุมดูแลใหผู้เ้ช่าช าระค่าใชจ้่ายต่างๆ ใหค้รบถว้นถูกตอ้ง
ตามที่กฎหมายก าหนด โดยก าหนดใหผู้บ้ริหารอสังหาริมทรพัยต์อ้งจัดท ารายงานการคา้งช าระ  
ค่ าภา ษีและค่ า เบี ้ยประกันภัยของผู้ เ ช่ า  เ ป็นราย ปีหรื อ ราย เดื อนหรื อ ราย ไตรมาส  
(ขึน้อยู่กับรอบการช าระ) เพื่อประโยชนใ์นการติดตามใหผู้เ้ช่าช าระใหค้รบถว้นโดยเร็ว (มิฉะนั้น
กองทรสัตอ์าจตอ้งช าระเอง เพื่อไม่ใหก้องทรสัตเ์ขา้ข่ายกระท าผิดกฎหมายว่าดว้ยภาษีหรือฝ่าฝืน
ขอ้ก าหนดของกองทรสัตเ์ก่ียวกับการท าประกันวินาศภัย) และบริษัทฯ จะพิจารณาความจ าเป็น  
ในการบอกเลิกสัญญาเช่าหรือปรับเปล่ียนเงื่อนไขการเช่าหรืออัตราค่าเช่าส าหรับผู้เช่ารายนี ้
ในระยะต่อไป 

(6.10) ฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะวิเคราะหค์วามผิดปกติในการบริหารจดัการของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์
และอาจเขา้ไปสุ่มตรวจการด าเนินงานของผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยโ์ดยไม่แจง้ใหท้ราบล่วงหนา้  
 ซึ่งอาจท าใหพ้บความผิดปกติในการด าเนินธุรกิจได ้
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(6.11) ในกรณีที่กองทรสัตจ์ะใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว (เช่น ใหเ้ช่าอาคารแก่ผูเ้ช่า  
รายเดียว) ฝ่ายบรหิารทรพัยสิ์นจะด าเนินการดงัต่อไปนี ้

• ในกรณีที่ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียวนัน้ ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัค่าตอบแทนทั้งหมด
หรือเกือบทั้งหมดจากผู้เช่ารายนั้น ฝ่ายนักลงทุนสัมพันธ์และพัฒนาธุรกิจ ต้องมีระบบ  
ในการคัดเลือกและติดตามตรวจสอบการปฏิบัติงานของผู้เช่ารายเดียวนีใ้นลักษณะเดียว  
กับการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ซึ่งระบุไว้ในระบบและขั้นตอนการพิจารณา 
และคดัเลือกผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยด์ว้ย ทัง้นี ้เพื่อใหม้ั่นใจไดว้่าผูเ้ช่ารายเดียวนีจ้ะสามารถ
จ่ายค่าเช่าให้แก่กองทรัสต์ได้ครบถ้วนตามเงื่อนไขของสัญญาเช่าและไม่มีการรั่วไหล  
ของรายไดท้ี่อาจท าใหก้องทรสัตไ์ม่ไดร้บัผลตอบแทนอย่างเต็มที่ตามที่กองทรสัตพ์ึงไดร้บั 

• ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์น  โดยอาศัยความร่วมมือและสนับสนุนจากผู้บริหารอสังหาริมทรพัย์ 
จะด าเนินการพิจารณาก าหนดเงื่อนไขต่างๆ เพื่อรกัษาประโยชนข์องกองทรสัต ์เช่น 

• ก าหนดให้ผู้เช่าตอ้งวางหลักประกันการเช่าในจ านวนที่เพียงพอและหลักประกัน 
การเช่าดงักล่าวตอ้งเป็นทรพัยสิ์นที่กองทรสัตส์ามารถเรียกบงัคบัหลกัประกันไดท้นัที
โดยกองทรัสตไ์ม่ตอ้งไดร้ับความยินยอมจากผู้เช่าก่อนที่จะบังคับหลักประกันนั้น 
อย่างไรก็ดี ในกรณีที่ทรัพย์สินซึ่งวางเป็นหลักประกันมีข้อก าหนดตามกฎหมาย  
ให้ต้องมีการฟ้องบังคับหลักประกันก่อน บริษัทฯ ต้อง เ ปิดเผ ยความเ ส่ียง 
เก่ียวกับขั้นตอนระยะเวลาและค่าใชจ้่ายที่ตอ้งใชใ้นการบังคับหลักประกันดงักล่าว  
ใหแ้ก่ผูล้งทนุไดท้ราบโดยชดัเจน 

• ก าหนดเงื่อนไขในสัญญาเช่าให้ผู้เช่าอสังหาริมทรัพยจ์ากกองทรัสตต์้องโอนสิทธิ  
ในการรบัเงินค่าเช่าจากผูเ้ช่าช่วงหรือผูเ้ช่าปลายทางใหแ้ก่กองทรัสตโ์ดยไม่ตอ้งไดร้บั
ความยินยอมจากผู้เช่าก่อนในกรณีที่ ผู้ เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าต่อกองทรัสต์  
และเพื่อให้การเปล่ียนผู้รับเงินค่าเช่ากระท าได้โดยสะดวก ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
อาจให้ผู้ เช่าก าหนดในสัญญาให้เช่าช่วงแก่ผู้เช่าช่วงหรือปลายทางไว้ก่อน  
ว่าอาจมีการเปล่ียนแปลงผูร้บัเงินค่าเช่าในภายหลงัในกรณีที่ผูเ้ช่าผิดนดัช าระค่าเช่า
แก่กองทรสัต ์และฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นตอ้งติดตามใหม้ีการด าเนินการแจง้ให้ผู้เช่า
ป ล า ยท า ง รั บ ท ร าบ แล ะ ยิ น ยอมที่ จ ะ จ่ า ย ค่ า เ ช่ า ช่ ว ง ใ ห้ แ ก่ ก อ ง ท รัส ต์ 
แทนการจ่ายใหแ้ก่ผูเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยจ์ากกองทรสัตด์ว้ย 

• ก าหนดรูปแบบการช าระเงินเพื่อป้องกันการผิดนัดช าระเงินค่าเช่าของผู้เช่า  
เช่น ก าหนดให้ผู้เช่าช่วงหรือผู้เช่าปลายทาง ต้องจ่ายช าระเงินค่าเช่าเข้าบัญชี  
ร่วมระหว่างกองทรัสตก์ับผู้เช่า ซึ่งมีทรัสตีของกองทรัสตแ์ละผู้เช่าเป็นผู้มีอ  านาจ  
เบิกถอนเงินจากบญัชีดงักล่าว ทัง้นี ้ผูเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยจ์ากกองทรสัตห์รือผูบ้รหิาร
อสังหาริมทรพัยท์ี่ไดร้บัว่าจา้งจากผูเ้ช่า ยังคงมีหนา้ที่ในการติดตามเรียกเก็บค่าเช่า 
จัดท าใบสรุปค่าเช่าที่ไดร้ับ และออกใบเสร็จรับเงินค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าช่วงหรือผูเ้ช่า
ปลายทาง 
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• ก าหนดเงื่อนไขให้กองทรัสตส์ามารถบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่ารายเดียวนั้นได  ้
ในกรณีที่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาเช่าโดยเคร่งครดั อาทิ ไม่ช าระค่าเช่า
เต็มจ านวนภายในก าหนดเวลาตามสัญญา ไม่บ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นใหอ้ยู่ในสภาพดี 
เป็นตน้ 

(6.12) ในกรณีที่กองทรสัตใ์หเ้ช่าอสังหาริมทรพัยแ์ก่ผูเ้ช่ารายเดียว โดยผูเ้ช่ารายนั้นน าอสังหาริมทรพัย ์
ที่ เช่าจากกองทรัสต์ไปจัดหาผลประโยชน์โดยผู้เช่ามีการว่าจ้างผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
จากภายนอกเข้ามาบริหารอสังหาริมทรัพย์นั้น บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรัพย์สินจะมีระบบ  
ในการติดตามควบคมุเพื่อใหม้ั่นใจว่าผูเ้ช่าไดท้ าหนา้ที่ในการควบคมุและตรวจสอบการปฏิบตัิงาน
ของผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวอย่างเพียงพอและเหมาะสม เพื่อป้องกนัการรั่วไหลของรายได้
หรือมีการใช้จ่ายที่ เกินความจ าเป็น (โดยเฉพาะกรณีที่มีสัญญาเช่าก าหนดค่าเช่าบางส่วน  
อยู่ ใน รูป Profit Sharing หรือ ส่วนแบ่งก า ไรจากการปล่อยเช่ า )  รวมทั้งผู้ เ ช่ ามีการดูแล 
และซ่อมบ ารุงรกัษาทรพัยสิ์นของกองทรสัตเ์พื่อใหส้ามารถใชจ้ดัหาผลประโยชนไ์ดอ้ย่างต่อเนื่องใน
ระยะยาว 

(6.13) บริษัทฯ โดยฝ่ายบริหารทรพัยสิ์นจะประชุมหารือร่วมกับผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัยอ์ย่างสม ่าเสมอ 
เพื่อประเมินผลการด าเนินงานของกองทรัสต ์และหาแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขปัญหา  
ที่เกิดขึน้ในการด าเนินงานของกองทรัสต ์และให้ฝ่ายบริหารทรัพยสิ์นน าเสนอผลการประเมิน  
ของผลการด า เนินงานของกองทรัสต์พร้อมทั้งแนวทางที่ เหมาะสมในการแก้ไขปัญหา 
ใหค้ณะกรรมการของบรษิัทฯ พิจารณารบัทราบ 
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9.9 ค่ำตอบแทนผู้จัดกำรกองทรัสต ์ 
ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 1,578.304 บาท 
 
กำรค ำนวณค่ำตอบแทนของผู้จัดกำรกองทรัสต ์
 
ตลอดระยะเวลาแห่งสญัญาแต่งตัง้ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะไดร้บัค่าธรรมเนียมส าหรบัการปฏิบตัิ

หนา้ที่ในการเป็นผูจ้ัดการกองทรสัต ์ตามขอ้ตกลงในสัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรสัต ์ซึ่งประกอบดว้ย ค่าธรรมเนียม
พื ้นฐาน ในอัตราไม่ เกินร้อยละ 1.00 ต่อปี  ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ (Total Asset Value “TAV”)    
ทัง้นี ้โดยมีจ านวนไม่ต ่ากว่าปีละ 10.00 ลา้นบาทส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัที่ลงทุนครัง้แรก โดยทรสัตีตกลงช าระค่าธรรมเนียม
พืน้ฐานใหแ้ก่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ป็นรายเดือน 

 
ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์น 

• ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของกองทรัสต ์(Acquisition Fee) : อัตราไม่เกินรอ้ยละ 3.00 
ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีไดม้าของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว  

• ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินหลักของกองทรัสต์ (Disposal Fee) : ไม่เกินรอ้ยละ 3.00  
ของมลูค่าทรพัยสิ์นท่ีจ าหน่ายไปของกองทรสัตใ์นแต่ละคราว 
 

ทั้งนี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัตน์ั้น เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทั้งอัตราพืน้ฐานและอตัรา
ค่าธรรมเนียมในการไดม้าและจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นของกองทรัสต ์เทียบเคียงไดก้ับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกัน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นท่ีอยู่ในอตุสาหกรรมเดียวกนั 
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9.10 กำรเปิดเผยขอ้มูลและสำรสนเทศต่อผู้ถือหน่วยทรัสต ์
 

 ประเภทข้อมูล ระยะเวลำในกำรรำยงำนข้อมูลต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

1 งบการเงินของกองทรสัต ์  

1.1 งบการเงินรายไตรมาส (ฉบบัสอบทาน)   ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนั นบัแตว่นัสดุทา้ย
ของไตรมาส 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลเกี่ยวกบัเหตกุารณท์ีป่รากฏวา่
รายไดห้รือก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตมี์ความแตกต่างจากงบ
การเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

ส่งพรอ้มงบการเงิน 

1.2 งบการเงินประจ ารอบปีบญัชี  
(ฉบบัตรวจสอบ) 

ภายในระยะเวลาใดเวลาหนึ่งดงันี ้
ภายใน 2 (สอง) เดือน นบัแต่วนัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบญัชี 
ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบญัชี ในกรณีส่งงบการเงินไตร
มาส 4 (สี่) 

 รายงานการวิเคราะหแ์ละค าอธิบายระหว่างกาลเกี่ยวกบัเหตกุารณท์ีป่รากฏวา่
รายไดห้รือก าไรสทุธิตามงบการเงินงวดใดของกองทรสัตมี์ความแตกต่างจากงบ
การเงินในงวดเดียวกนัของปีก่อนเกินกว่ารอ้ยละ 20 (ยี่สิบ) 

ส่งพรอ้มงบการเงิน 

2 รายงานมลูค่าทรพัยส์ินสทุธิของกองทรสัตแ์ละมลูค่าหน่วยทรสัต ์ ภายใน 45 (สี่สิบหา้) วนั นบัแต่วนัสดุทา้ย
ของไตรมาส 

3 แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี (แบบ 56-REIT) ภายใน 3 (สาม) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบญัชี 

4 รายงานประจ าปีของกองทรสัต ์ ภายใน 4 (สี่) เดือนนบัแตว่นัสิน้สดุรอบ
ระยะเวลาบญัชี  
หมายเหต:ุ การจดัส่งรายงานประจ าปีให้
จดัส่งพรอ้มกบัหนงัสือเชิญประชมุสามญั
ประจ าปี 

5 รายงานเหตกุารณแ์ละการเปลี่ยนแปลงที่มีนยัส าคญัเกี่ยวกบักองทรสัต ์ซึ่งรวมถึง
เหตกุารณด์งัต่อไปนี ้
- รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่อาจส่งผลกระทบใหต้อ้งเลิกกองทรสัต ์
-   รายงานเม่ือเกิดเหตกุารณท์ี่สญัญาก่อตัง้ทรสัตก์ าหนดใหเ้ป็นเหตแุห่งการเลิก
กองทรสัต ์หรือเหตกุารณอ่ื์นที่ท  าใหท้ราบก าหนดการเลิกกองทรสัตล์่วงหนา้ 

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ 

6 รายงานการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งอสงัหาริมทรพัย ์หรือสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรพัย ์

เปิดเผยโดยไม่ชกัชา้ ในวนัที่กองทรสัตมี์การ
ไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยส์ินหลกั 

7 รายงานการลดทนุช าระแลว้ของกองทรสัต ์ เปิดเผยต่อโดยไม่ชกัชา้ ในวนัที่กองทรสัตมี์
มติใหล้ดทนุช าระแลว้ 

8 หนงัสือเชิญประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ เปิดเผยวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอน
หน่วยทรสัตห์รือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้ือ
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 ประเภทข้อมูล ระยะเวลำในกำรรำยงำนข้อมูลต่อผู้ถือ
หน่วยทรัสต ์

หน่วยทรสัตเ์พ่ือการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต์
ต่อตลาดหลกัทรพัยล์่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 14 
วนัก่อนวนัปิดสมดุทะเบียนพกัการโอน
หน่วยทรสัต ์หรือวนัก าหนดรายชื่อผูถ้อื
หน่วยทรสัตเ์พ่ือใหส้ิทธิดงักล่าว 

9 รายงานการประชมุผูถ้ือหน่วยทรสัต ์ จดัส่งเอกสารใหแ้ก่ตลาดหลกัทรพัยภ์ายใน 
14 (สิบสี่) วนันบัแต่วนัที่มีการประชมุผูถ้ือ
หน่วยทรสัตน์ัน้ 

 
9.11 กำรจัดประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ผูจ้ดัการกองทรสัตต์อ้งด าเนินการจดัใหม้ีการประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างนอ้ยดงัต่อไปนี ้ 
(1) การประชมุสามญัประจ าปีซึ่งตอ้งจดัใหม้ีขึน้ภายใน 4 (ส่ี) เดือนนบัแต่วนัสิน้รอบปีบญัชีของกองทรสัต ์
(2) การประชุมวิสามัญคือ การประชุมคราวอื่นที่มิใช่การประชุมสามัญประจ าปี  ซึ่งจะจัดให้มีขึน้ 

เมื่อมีรายการหรือเหตทุี่ก าหนดไว ้ดงัต่อไปนี ้

• เมื่อผูถื้อหน่วยทรสัตซ์ึ่งถือหน่วยทรสัตร์วมกนัไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 10 (สิบ) ของจ านวนหน่วยทรสัต์
ที่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทั้งหมด เขา้ชื่อกันท าหนังสือขอใหผู้จ้ัดการกองทรัสตห์รือทรัสตีเรียกประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์ โดยระบุเหตุผลในการขอเรียกประชุมไว้อย่างชัดเจนในหนังสือนั้น  
ทั้งนี ้เมื่อมีผู้ถือหน่วยทรัสต์เข้าชื่อกันท าหนังสือขอให้มีการเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
แล้ว ให้จัดให้มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ภายใน 45 (ส่ีสิบห้า)  วันนับแต่ได้รับหนังสือ 
จากผูถื้อหน่วยทรสัตห์รือไดร้บัแจง้จากทรสัตี 

• ในกรณีเรื่องใดที่ทรัสตี เห็นว่าเ ป็นกรณีจ า เป็นหรือสมควรที่ จะเสนอเรื่องให้ที่ประชุม 
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้น ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดให้มีการประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสตภ์ายใน 1 (หนึ่ง) เดือนนับแต่ไดร้ับหนังสือจากทรัสตี ทั้งนี ้ ไม่ตัดสิทธิทรัสตี 
ในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

• ในกรณีอื่นใดที่ผูจ้ดัการกองทรสัตเ์ห็นว่าเป็นกรณีจ าเป็น หรือสมควรที่จะเสนอเรื่องใหท้ี่ประชุม  
ผู้ถือหน่วยทรัสต์พิจารณาและมีมติในเรื่องนั้นเพื่อประโยชน์ในการจัดการกองทรัสต์  
ทัง้นีไ้ม่ตดัสิทธิทรสัตีในการปรกึษาหารือกบัผูจ้ดัการกองทรสัตถ์ึงเหตจุ าเป็นดงักล่าว 

 
กำรเรียกประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต ์

ในการเรียกประชมุผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหผู้จ้ดัการกองทรสัตจ์ดัท าเป็นหนงัสือเชิญประชุม ระบุสถานท่ี 
วัน เวลา ระเบียบวาระการประชุม และเรื่องที่จะเสนอต่อที่ประชุมพร้อมด้วยรายละเอียดตามสมควร  
โดยระบุใหช้ดัเจนว่าเป็นเรื่องที่จะเสนอเพื่อทราบ เพื่ออนุมตัิ หรือเพื่อพิจารณา แลว้แต่กรณี รวมทัง้ความเห็น
ของผู้จัดการกองทรัสต์ในเรื่องดังกล่าว ซึ่งรวมถึงผลกระทบที่ผู้ถือหน่วยทรัสต์อาจได้รับจากการลงมติ  
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ในเรื่องนัน้ และเปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลักทรพัยแ์ห่งประเทศไทย เพื่อก าหนดรายชื่อผูถื้อหน่วยทรสัต ์
ที่มีสิทธิเขา้รว่มประชมุ โดยจดัส่งหนงัสือนดัประชมุถึงผูถื้อหน่วยทรสัตล่์วงหนา้ตามระยะเวลาดงันี ้ 
(1) ไม่น้อยกว่า 14 (สิบส่ี) วันก่อนวันที่มีการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ ในกรณีที่ เ ป็นการประชุม 

ผู้ถือหน่วยทรัสตซ์ึ่งมีวาระที่ตอ้งไดม้ติไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนหน่วยทรัสตข์อง 
ผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง หรือ 

(2) ไม่นอ้ยกว่า 7 (เจ็ด) วนั ในกรณีอื่นนอกเหนือจาก (1) 
ทัง้นี ้ใหป้ระกาศการนดัประชมุในหนงัสือพิมพร์ายวนัแห่งทอ้งถิ่นอย่างนอ้ย 1 (หนึ่ง) ฉบบัไม่นอ้ยกว่า 
3 (สาม) วนัก่อนวนัประชมุ 

ในกรณีที่ผูจ้ัดการกองทรสัตม์ิไดด้  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตภ์ายในระยะเวลา  45 (ส่ีสิบหา้) วัน 
นบัแต่วนัที่ไดร้บัหนงัสือจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ใหท้รสัตีด  าเนินการเรียกประชุมผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดโ้ดยใหป้ฏิบัติ
ตามวิธีการเรียกประชุมที่ก าหนดไวใ้นวรรคหนึ่งของขอ้นีโ้ดยอนุโลม และทรสัตีมีสิทธิที่จะเรียกเก็บค่าใชจ้่าย 
ที่เกิดขึน้ (ถา้มี) จากการจดัประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตแ์ทนผูจ้ดัการกองทรสัตด์งักล่าวไดต้ามจรงิ 
 
องคป์ระชุม 
การประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ตอ้งมีผูถื้อหน่วยทรสัตม์าประชุมไม่นอ้ยกว่า 25 (ยี่สิบหา้) คนหรือไม่นอ้ยกว่า 
กึ่งหนึ่งของจ านวนผูถื้อหน่วยทรสัตท์ัง้หมด และตอ้งมีหน่วยทรสัตน์บัรวมกนัไม่นอ้ยกว่า  1 ใน 3 (หนึ่งในสาม) 
ของจ านวนหน่วยทรสัตท์ี่จ  าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมด จึงจะเป็นองคป์ระชมุ 

  วิธีกำรมอบฉันทะ 
ในการประชุมผูถื้อหน่วยทรสัต ์ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์าจมอบฉันทะใหบุ้คคลอื่น หรือทรสัตี หรือกรรมการอิสระ  
ของผู้จัดการกองทรัสตต์ามที่ระบุในหนังสือมอบฉันทะ ให้เข้าประชุม และออกเสียงแทนตนในการประชุม  
ได้ โดยในการส่งหนังสือเชิญประชุมผู้ ถือหน่วยทรัสต์ ให้ผู้จัดการกองทรัสต์จัดส่งหนังสือมอบฉันทะ  
ใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัต ์

ทั้งนี ้ ผู้รับมอบฉันทะจะต้องส่งมอบหนังสือมอบฉันทะ และเอกสารประกอบการมอบฉันทะ  
ตามที่ก าหนดในหนงัสือเชิญประชมุ ใหแ้ก่ประธานในท่ีประชมุก่อนเริ่มการประชมุ 
 
วิธีกำรนับคะแนนเสียง 
ผูถื้อหน่วยทรสัตม์ีคะแนนเสียง 1 (หนึ่ง) เสียงต่อ 1 (หนึ่ง) หน่วยทรสัตท์ี่ตนถือ โดยผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มีสิทธิ
ออกเสียงลงคะแนนตอ้งไม่เป็นผูท้ี่มีส่วนไดเ้สียเป็นพิเศษในเรื่องที่พิจารณา 
 
มติของผู้ถือหน่วยทรัสต ์
1) ในกรณีทั่วไป ใหถื้อคะแนนเสยีงขา้งมากของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง

ลงคะแนน 
2) ในกรณีดังต่อไปนี ้ ให้ถือคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 (สามในส่ี) ของจ านวนเสียงทั้งหมด 

ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียงลงคะแนน 
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(1) การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยสิ์นหลักที่มีมูลค่าตั้งแต่รอ้ยละ 30 (สามสิบ) ของมูลค่า
ทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์

(2) การเพิ่มทุนหรือการลดทุนช าระแลว้ของกองทรัสตท์ี่มิไดร้ะบุไว้เป็นการล่วงหน้าในสัญญา
ก่อตัง้ทรสัต ์

(3) การเพิ่มทนุแบบมอบอ านาจทั่วไปของกองทรสัต ์
(4) การท าธุรกรรมกบัผูจ้ดัการกองทรสัตห์รือบุคคลที่เก่ียวโยงกนักับผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึ่งมีขนาด

รายการตัง้แต่ 20,000,000 (ยี่สิบลา้น) บาท หรือเกินกว่ารอ้ยละ 3 (สาม) ของมลูค่าทรพัยสิ์น
สุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ทั้งนี ้ ขนาดของธุรกรรมดังกล่าวอาจมีการ
เปล่ียนแปลงโดยจะเป็นไปตามที่กฎหมาย กฎ ระเบียบ และประกาศที่เก่ียวขอ้งก าหนด 

(5) การเปล่ียนแปลงประโยชนต์อบแทนและการคืนเงินทนุใหผู้ถื้อหน่วยทรสัต ์
(6) การเปล่ียนแปลงทรสัตี หรือผูจ้ดัการกองทรสัต ์
(7) การแก้ไข เพิ่ม เติมสัญญาก่อตั้งทรัสต์นี ้ในเรื่ องที่ กระทบสิทธิของผู้ ถือหน่วยทรัสต์ 

อย่างมีนยัส าคญั 
(8) การเลิกกองทรสัต ์

อนึ่ ง  มติ ของผู้ ถื อหน่ วยทรัสต์ที่ จ ะ เ ป็นผลให้กองทรัสต์ห รื อ การจัดการกองทรัสต์มี ลักษณะ 
ที่ขัดหรือแยง้กับหลักเกณฑท์ี่ก าหนดในประกาศที่ สร. 26/2555 หรือหลักเกณฑอ์ื่นตามพ.ร.บ.หลักทรัพยฯ์  
หรือพ.ร.บ.ทรสัตฯ์ ใหถื้อว่ามตินัน้ไม่มีผลบงัคบั 
 
กรณีมีกำรประกำศหลักเกณฑเ์กี่ยวกับกำรขอมติและกำรประชุมผู้ถือหน่วยทรัสตไ์ว้เป็นกำรเฉพำะ 

กรณีที่มีประกาศก าหนดหลักเกณฑ์เ ก่ียวกับการขอมติและการประชุมผู้ถือหน่วยทรัสต์ 
ไวเ้ป็นการเฉพาะ ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑใ์นเรื่องนัน้ๆ 

 
9.12 กำรสรรหำและแต่งตั้งกรรมกำรและผู้บริหำรระดับสูงสุด 

ผู้จัดการกองทรัสต์มีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคัดเลือกกรรมการและผู้บริหาร โดยเป็นบุคคลที่มีความรู ้
ความสามารถมีคณุสมบตัิที่เหมาะสม มีจรยิธรรมในการด าเนินธุรกิจ และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มตามหลกัเกณฑท์ี่ 
ก.ล.ต. ก าหนด 

 
9.13 ค่ำตอบแทนของผู้สอบบัญชี 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตไ์ดแ้ต่งตัง้ บริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด เป็นผูส้อบบัญชีส าหรบัรอบระยะเวลา
บัญชี สิ ้นสุด  โดยมี ค่ าตอบแทนจากการสอบบัญชี  ( Audit Fee) เ ป็นจ านวนรวมทั้ ง สิน  240,000 บาท  
(ไม่รวมค่าใชจ้่ายอื่นๆ หรือ Out-of-Pocket) 
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10. ควำมรับผิดชอบต่อสังคม 
บริษัทด าเนินธุรกิจอยู่ภายใต้กรอบของธรรมาภิบาลที่ดี  มีความโปร่งใสและสามารถตรวจสอบได้  

โดยมีความมุ่งมั่นท่ีจะพฒันาธุรกิจควบคู่ไปกบัการสรา้งสมดลุทางเศรษฐกิจ สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม ทัง้นี ้บรษิัทตัง้มั่น
ที่จะด ารงตนใหญ่  เป็นบริษัทที่ เป็นแบบอย่างที่ดีของสังคม (Good Corporate Citizen) ในการด าเนินธุรกิจ 
อย่างยั่งยืน และสามารถบริหาร กิจการใหเ้ติบโตอย่างมั่นคงและเป็นที่ยอมรบัในสังคม บนพืน้ฐานของจริยธรรม 
และหลักการก ากับดูแลกิจการที่ดี รวมทั้ง  สามารถสร้างผลตอบแทนให้กับผู้ถือหุ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
โดยค านึงถึงผลกระทบในการด าเนินธุรกิจที่มีต่อผูท้ี่มีสว่น เก่ียวขอ้งของบรษิัทในทกุดา้น  

บรษิัทไดก้ าหนดความรบัผิดชอบต่อสงัคม ส่ิงแวดลอ้ม และกลุ่มผูม้ีส่วนไดเ้สีย โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 

1)  การประกอบกิจการดว้ยความเป็นธรรม 
 - นโยบายก ากบัดแูลกิจการ  
บริษัทมีความมุ่งมั่นที่จะด าเนินธุรกิจอย่างถูกตอ้งดว้ยความสุจริต เป็นธรรม โปร่งใส เปิดเผยขอ้มูลที่ส  าคัญ  

และสามารถตรวจสอบได้ ซึ่ งบริษัทจะค านึงถึงผลประโยชน์และผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น ลูกค้ า พนักงาน  
และผูม้ีสว่นไดส่้วนเสียทกุฝ่าย รวมถึงมีการแบ่งปันผลประโยชนอ์ย่างเหมาะสมและเป็นธรรม  

- นโยบายดา้นความรบัผิดชอบต่อสงัคม  
บริษัทมีนโยบายด าเนินธุรกิจด้านความรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibility : CSR)  

ภายใต้หลักพื ้นฐานทางจริยธรรม เพื่ อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้มี ส่วนได้ส่วนเสียทุกฝ่ายที่ เ ก่ียวข้อง  
พร้อมทั้ งน าหลักการก ากับดูแลกิ จการที่ ดี มา เ ป็ นแนวทาง  เพื่ อ รักษาดุลยภาพของการด า เนินงาน 
ทัง้ทางดา้น เศรษฐกิจ ชมุชน สงัคม และส่ิงแวดลอ้ม อนัจะน าไปสู่การพฒันาธุรกิจที่ประสบความส าเรจ็อย่างยั่งยืน 

  - นโยบายก ากบัดแูลการปฏิบตัิตามกฎหมาย  
ระเบียบ และขอ้บังคับ บริษัทใหค้วามส าคญักับการปฏิบัติตามกฎหมาย กฎระเบียบที่เก่ียวข้อง และที่เก่ียวเนื่อง 
กับการปฏิบัติ ตามจรรยาบรรณธุรกิจที่เป็นสากล โดยก าหนดให้กรรมการ ผูบ้ริหาร และพนักงาน ต้องปฏิบัติตน 
ให้อยูในกรอบ  ของกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ และต้องไม่มี ส่วนรู ้เห็น ช่วยเหลือ หรือกระท าการใดๆ  
อนัเป็นการละเมิด ฝ่าฝืน กฎหมาย กฎระเบียบอื่นๆ ที่เก่ียวขอ้ง 

 - นโยบายการส่งเสรมิใหม้ีการใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ  
บริษัทส่งเสริมใหก้รรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกระดับในองค์กรใชท้รพัยากรอย่างมีประสิทธิภาพ 

เหมาะสมและเพียงพอ และเกิดประโยชน์สงูสดุ รวมถึงส่ือสาร ให้ความรู ้สนบัสนุนและสรา้งจิตส านึกแก่พนกังาน  
รวมถึงผูท้ี่เก่ียวขอ้งทกุฝ่ายในการบรหิารการใชท้รพัยากรที่มีอยู่ใหเ้กิดประโยชนส์งสูดุแก่องคก์ร  
 
2) ความรบัผิดชอบต่อผูบ้รโิภค  

บริษัทมีนโยบายมุ่งเนน้การด าเนินธุรกิจต่อลูกคา้ (ซึ่งมีฐานะเป็นผู้บริโภคคนหนึ่ง) ด้วยความซื่อสัตย ์สุจริต 
ยึดถือ ปฏิบตัิตามเงื่อนไขของสญัญาที่ไดท้  าไวก้บัลกูคา้และเป็นไปตามมาตรฐานท่ีกฎหมายก าหนด 
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3) นโยบายต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่น  
กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานทุกคนของบริษัทตอ้งไม่เข้าไปมีส่วนร่วมในการคอรร์ัปชั่นการให้/รบัสินบน 
แก่/จาก เจ้าหน้าที่ของรัฐและเอกชน เช่น บุคลากรของบริษัทต่างๆ ที่มีธุรกรรมร่วมกับบริษัท ทั้งทางตรง 
และทางอ้อมเพื่อให้ไดม้าหรือ คงไว้ซึ่งธุรกิจหรือข้อไดเ้ปรียบทางการแข่งขัน นโยบายต่อตา้นการให้สินบน 
และการคอร์รัปชั่นฉบับนี ้ได้ก าหนดเกณฑ์และแนว ปฏิบัติในการต่อต้านการให้สินบนและการคอร์รัปชั่น 
ของบรษิัทโดยครอบคลมุ ในเรือ่งดงัต่อไปนี ้ 

1. บริษัท มีนโยบายต่อตา้นการให้สินบนและการคอรร์ัปชั่นอย่างสิน้เชิง (Zero-Tolerance Policy)  
และถือปฏิบตัิตาม กฎหมาย ทัง้หมดที่เก่ียวข้องกับการต่อตา้นการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่นในประเทศไทย 
บริษัท จะไม่เขา้ไปมีส่วนรวม ในการใหสิ้นบนและการคอรร์ปัชั่น ทั้งทางตรงและทางอ้อม และมุ่งมั่นที่จะน า
ระบบท่ีมีประสิทธิผล มาใชใ้นการต่อตา้น การใหสิ้นบน และการคอรร์ปัชั่น  

2. กรรมการ ผูบ้รหิาร และพนกังานทุกคนของบรษิัทตอ้งไม่เขา้ไปมีส่วนรวมในการใหเ้งินหรือส่ิงของ 
การรับเงินหรือ ส่ิงของ การเลีย้งรับรอง เงินเรี่ยไร เงินบริจาค และผลประโยชน์อื่นใด ต่อเจ้าหน้าที่ของรัฐ 
และเอกชน เช่น บุคลากรของ บริษัทต่างๆ ที่มีธุรกรรมร่วมกับบริษัททั้งทางตรงและทางอ้อม เพื่อให้ไดม้า 
หรือคงไวซ้ึ่งธุรกิจหรือขอ้ไดเ้ปรียบทางการ แข่งขนั  

3. ห้ามกรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานของบริษัท ด าเนินการหรือยอมรับหรือให้การสนับสนุน 
การทุจริตคอร์รัปชั่นใน  ทุกรูปแบบทั้งทางตรงและทางอ้อม ที่ เ ก่ียวข้องการให้บริการต่างๆของบริษัท  
เพ่่ือการด าเนินธุรกิจของบริษัท และก าหนดใหม้ีการสอบทานการปฏิบตัิตามนโยบายต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชั่น
อย่างสม ่าเสมอ ตลอดจนประเมิน และ ทบทวนแนวทางการปฏิบัติให้สอดคลอ้งกับนโยบาย ระเบียบปฏิบัติ 
ขอ้ก าหนด ขอ้บงัคบั ประกาศกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง อย่างสม ่าเสมอ  

4. จดัโครงสรา้งการบริหารงานใหม้ีการถ่วงดลุอ านาจกันอย่างเหมาะสมระหว่างฝ่ายจดัซือ้ ฝ่ายบญัชี 
ฝ่ายจดัการ และ ฝ่ายตรวจสอบ เพ่่ือไม่เปิดโอกาสใหม้ีการใชอ้  านาจหนา้ที่ในทางมิชอบ  

5. จดัใหม้ีกลไกการรายงานสถานะการเงินท่ีถกูตอ้งและโปรง่ใส 
 6. จัดให้มีการฝึกอบรมแก่พนักงานเพ่่ือให้ความรูเ้ก่ียวกับนโยบายและแนวปฏิบัติในการต่อต้าน 

การทจุรติของบรษิัท  
7. ใหก้ารสนบัสนุนและร่วมมือกบัองคก์รภาครฐั เอกชน และหน่วยงานก ากบัดแูล รวมถึงทุกภาคส่วน

ของสงัคมไทย เพ่่ือ จดุมุ่งหมายในการลดคอรร์ปัชั่น และยกระดบัการพฒันาประเทศ  
8. ส่งเสริมใหพ้นกังานและผูม้ีส่วนเก่ียวขอ้งสามารถแสดงความเห็นความคิดเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติ 

เพื่อให้การส่งเสริม ให้มีการส่ือสาร รายงาน หรือแจ้งเบาะแสการกระท าที่อาจเข้าค่ายเป็นการทุจริต 
หรือคอรร์ัปชั่น และก าหนดมาตรการ คุม้ครองผู้ส่ือสาร รายงาน หรือแจ้งเบาะแสดังกล่าว ไม่ให้ถูกลงโทษ  
ถูกโยกย้ายหน้าที่การงานที่ไม่เป็นธรรม หรือถูก กลั่นแกล้งด้วยประการใดๆ ทั้งนี ้ บริษัทได้เปิดช่องทาง 
ใหผู้ม้ีส่วนไดเ้สียสามารถแจงเบาะแส ข้อเสนอแนะ หรือรอ้งเรียนกรณีเก่ียวกับการ ทุจริต หรือการกระท าใด 
อนัไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องบริษัท โดยตรงต่อประธานกรรมการตรวจสอบ และฝ่ายก ากับ การปฏิบตัิงาน
หลกัทรพัย ์
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11. กำรควบคุมภำยในและกำรบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยง 
 ฝ่ายก ากับ ตรวจสอบ และบริหารจดัการความเส่ียงมีหนา้ที่และพนัธกิจในการตรวจสอบ ติดตาม ควบคุมดูแล
และประเมินผลการปฎิบัติงานของบริษัทฯ ในฐานะผูจ้ัดการกองทรสัต ์รวมถึงการปฎิบัติงานของบุคลากรของบริษัทฯ  
และการปฎิบัติหน้าที่ตามฝ่ายงานของผู้จัดการกองทรัสต ์เป็นไปตามระบบงานที่ปรากฎอยู่ในคู่มือระบบมาตรฐาน 
การปฎิบัติงานและระบบงานของผูจ้ัดการกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรพัย ์รวมถึงเป็นไปตามสัญญาก่อตัง้  
ทรสัต ์หลกัเกณฑ ์และกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง   
 
 แต่ละฝ่ายงานจะมีหนา้ที่ความรบัผิดชอบตามระบบงานหลักต่างๆ ที่บริษัทก าหนดขึ ้น ซึ่งระบบงานบางส่วน 
จะถูกมอบหมายใหผู้ร้บัมอบหมายงาน (Outsourced Service Provider) ภายนอก ตามที่ระบุไวข้า้งตน้ อย่างไรก็ตาม 
การมอบหมายงานนั้นเป็นการมอบหมายการท างานเพื่อประสิทธิภาพเท่านั้น แต่หน้าที่และความรับผิดชอบ  
จะยังเป็นของฝ่ายงานของบริษัทฯ  ดังนั้น จึงตอ้งมีระบบการควบคุมดูแลและตรวจสอบคุณภาพของงานที่มอบหมาย
ใหก้ับผูร้บัมอบหมายงาน ซึ่งก าหนดไวใ้นคู่มือปฏิบัติงานฉบับนีเ้ช่นกัน นอกจากนี ้แมร้ะบบงานตามที่กล่าวมาขา้งตน้  
มีฝ่ายงานหลักดูแลรับผิดชอบอยู่แล้ว อย่างไรก็ดี การพิจารณาอนุมัติในเรื่องที่เป็นสาระส าคัญ อาทิ การพิจารณา
งบประมาณของกองทรสัต ์การพิจารณาจ่ายเงินปันผล มีความจ าเป็นที่จะตอ้งผ่านการอนุมตัิของที่ประชมุคณะผูบ้รหิาร 
(Management Committee) หรือคณะกรรมการบรษิัทตามล าดบัความส าคญั (แลว้แต่กรณี) 
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12. กำรป้องกนัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน ์
ในการดแูลและจดัการกองทรสัตซ์ึ่งรวมถึงการบรหิารการลงทนุและจดัหาผลประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์

รวมทั้งการควบคุมการปฏิบัติหนา้ที่ของผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์ กองทรสัตอ์าจมีการท ารายการระหว่างกันกับบุคคล 
ที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ มีส่วนไดส่้วนเสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในอนาคต  
อย่างไรก็ตาม ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะมีนโยบายที่จะหลีกเล่ียงการท ารายการที่เก่ียวโยงกันที่อาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้  
ทางผลประโยชน์ตามประกาศส านักงาน ก.ล.ต. และตลาดหลักทรัพย ์โดยรายการระหว่างกันดังกล่าวเป็นรายการ  
ที่มีความจ าเป็นและเป็นไปเพื่อประโยชนข์องกองทรสัต ์

 
ทั้งนี ้ รายการระหว่างกันที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ที่อาจเกิดขึน้นั้น ผู้จัดการกองทรัสต์ 

จะดูแลให้การเข้าท ารายการระหว่างกันดังกล่าวเป็นไปอย่างสมเหตุสมผล และมีการปฏิบัติตามสัญญาก่อตั้งทรสัต ์
กฎหมายหลักทรัพย์ ข้อก าหนดของตลาดหลักทรัพย์ และประกาศส านักงาน ก.ล.ต. เก่ียวกับการเปิดเผยข้อมูล  
และการปฏิบัติการในรายการที่เก่ียวโยงกันและการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สิน รวมทั้งปฏิบัติตามมาตรฐาน 
การบญัชีที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชี 
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12.1 ธุรกรรมรำยกำรระหว่ำงกองทรัสตก์ับผู้จัดกำรกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต ์
 

12.1.1 รำยชื่อผู้จัดกำรกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต ์
 

 ผู้จัดกำรกองทรัสต ์และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับผู้จัดกำรกองทรัสต ์ ควำมสัมพนัธ ์
1.  บรษิัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั • เป็นผูจ้ดัการกองทรสัตข์องกองทรสัต ์ 

 
12.1.2 รำยละเอียดธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสตก์ับผู้จัดกำรกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำรกองทรัสต ์

 
ผู้จัดกำรกองทรัสต ์หรือบคุคลที่

เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำร
กองทรัสต ์

ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 

ของรำยกำร 

ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 

 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ ทรสัตีซึ่งกระท าการในนามของกองทรัสต์

แต่งตัง้บริษัท เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์
จ ากดั เป็นผูจ้ดัการกองทรสัต ์

กรรมการและผูบ้ริหารของผูจ้ัดการกองทรสัต ์
เป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการบริหารจัดการ
การลงทุน  และจัดหาผลประ โยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีความรูค้วามเข้าใจใน
การบริหารจดัการทรพัยสิ์นประเภท คลงัสินคา้ 
โรงงาน อาคารส านกังาน และศูนยก์ารคา้ เป็น
อย่างดี  

ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์ซึง่ประกอบไปดว้ย 
1) ค่าธรรมเนียมพืน้ฐานในการปฏิบัติหนา้ที่ตาม
สัญญาแต่งตัง้ผูจ้ัดการกองทรัสต ์โดยคิดอัตราที่
คาดว่าจะเรียกเก็บในปีแรกไม่เกินรอ้ยละ 0.285 
ของมูลค่าทรัพย์สินรวมของกองทรัสต์ และ
หลงัจากนัน้ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ของมลูค่าทรพัยสิ์น
รวมของกองทรัสต ์ทั้งนี ้มูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ
กองทรัสต์ ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใช้ทรัพย์สิน 
(Right of Use) ตามมาตรฐานบญัชี 
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ผู้จัดกำรกองทรัสต ์หรือบคุคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำร

กองทรัสต ์
ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 

ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 
ของรำยกำร 

ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 

 
โดยค่าธรรมเนียมขั้นต ่าไม่น้อยกว่า 10.00 ล้าน
บาทต่อปี ทัง้นี ้ส าหรบัทรพัยสิ์นหลกัของกองทรสัต์
ที่ลงทุนครัง้แรก และมีเพดานอัตราค่าธรรมเนียม
ไม่เกินรอ้ยละ 1.00 ของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของ
กองทรสัต ์ 
2) ค่าธรรมเนียมในการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรพัยสิ์น 
2.1) ค่าธรรมเนียมการไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลักของ
กองทรสัต ์(Acquisition Fee) : อตัราไม่เกินรอ้ยละ 
3.00 ของมูลค่าทรพัยสิ์นที่ไดม้าของกองทรสัตใ์น
แต่ละคราว (ยกเวน้การไดม้าซึ่งทรพัยสิ์นหลกัของ
กองทรสัตท์ี่ลงทนุครัง้แรก) 
2.2) ค่าธรรมเนียมการจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลกั
ของกองทรัสต์ (Disposal Fee) : ไม่เกินร้อยละ 
3.00 ของมูลค่ าทรัพย์สินที่ จ  าหน่ ายไปของ
กองทรสัตใ์นแต่ละคราว  
ทั้ งนี ้  โครงสร้างของค่าธรรมเนียมผู้จัดการ
กองทรัสต์นั้น เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งทั้ง
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ผู้จัดกำรกองทรัสต ์หรือบคุคลที่
เกี่ยวโยงกันกับผู้จัดกำร

กองทรัสต ์
ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 

ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 
ของรำยกำร 

ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 

 
อัตราพืน้ฐานและอัตราค่าธรรมเนียมในการไดม้า
และจ าหน่ายไปซึ่ งทรัพย์สินของกองทรัสต์ 
เทียบเคียงได้กับค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกัน
ของทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นที่อยู่
ในอตุสาหกรรมเดียวกนั  
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12.1.3 นโยบำยกำรท ำธุรกรรมระหว่ำงกองทรัสตก์ับผู้จัดกำรกองทรัสต ์และ/หรือบุคคลที่เกี่ยวโยง
กับผู้จัดกำรกองทรัสตใ์นอนำคตและแนวทำงป้องกันควำมขัดแย้งทำงผลประโยชน ์
กองทรสัตอ์าจมีความจ าเป็นในการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์บัผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละ/หรือบคุคล

ที่เก่ียวโยงกับผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นอนาคต ซึ่งในกรณีที่กองทรสัตป์ระสงคจ์ะท ารายการกับผูจ้ดัการกองทรัสต ์
และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกนัจะตอ้งเป็นการกระท าเพื่อประโยชนส์งูสดุของกองทรสัต ์และสามารถตรวจสอบได้
ว่าเป็นรายการที่กระท าอย่างยุติธรรมตามราคาตลาด เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัต ์และภายใตห้ลักเกณฑ์ 
และระเบียบขอ้บงัคบัท่ีส านกังาน ก.ล.ต. และตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด  

ทั้งนี ้สัญญาก่อตัง้ทรสัตม์ีขอ้ก าหนดเก่ียวกับการท าธุรกรรมระหว่างกองทรัสตก์ับผูจ้ัดการกองทรัสต ์
และ/หรือบคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัตไ์ว ้ดงัต่อไปนี ้

1) บคุคลที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์
บุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการกองทรัสต์ ให้หมายความตามที่ก าหนดในประกาศที่เก่ียวขอ้ง 
กบัหลกัเกณฑก์ารท ารายการท่ีเก่ียวโยงกนั 

2) เงื่อนไขและขอ้ก าหนดทั่วไปของกองทรัสต ์ ในการเข้าท าธุรกรรมกับกองทรัสตแ์ละ/หรือบุคคล  
ที่เก่ียวโยงกนักบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปนี ้

• ในการท าธุรกรรมของกองทรัสต์กับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกัน  
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์กองทรสัตจ์ะด าเนินการใหเ้ป็นไปตามสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย
ที่เก่ียวขอ้ง และเป็นไปเพื่อประโยชนท์ี่ดีที่สดุของกองทรสัต ์

• ธุรกรรมที่กองทรัสต์ท ากับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับผู้จัดการ
กองทรสัตจ์ะตอ้งเป็นธุรกรรมที่มีความสมเหตุสมผลและใชร้าคาเป็นธรรม รวมทัง้ค่าใชจ้่าย 
ในการเขา้ท าธุรกรรมที่เรียกเก็บจากกองทรสัต ์(ถา้มี) อยู่ในอตัราที่เป็นธรรมและเหมาะสม 

• ผู้ที่มีส่วนได้เสียเป็นพิเศษกับการท าธุรกรรมไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมจะตอ้งไม่เข้ามา  
มีส่วนรว่มในการตดัสินใจเขา้ท าธุรกรรม 

3) การอนุมัติการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ัดการกองทรสัต ์และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
กบัผูจ้ดัการกองทรสัต ์ตอ้งผ่านการด าเนินการตามขัน้ตอนดงัต่อไปนี ้

• ไดร้บัความเห็นชอบจากทรสัตีว่าเป็นธุรกรรมที่เป็นไปตามสัญญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละกฎหมาย  
ที่เก่ียวขอ้ง 

• ในกรณีที่ เ ป็นธุ รกรรมที่ มีมูลค่ าน้อยกว่า  20,000,000 บาท หรือ ไม่ เกินร้อยละ 3  
ของมูลค่าทรัพย์สินสุทธิของกองทรัสต์ แล้วแต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ต้องได้รับอนุมัติ  
จากคณะกรรมการ (Board of Directors) ของผูจ้ดัการกองทรสัตด์ว้ย 

• ในกรณีที่ เ ป็นธุ รกรรมที่ มี มูลค่ าตั้ง แต่  20,000,000 บาทขึ ้น ไป  หรือ เกินร้อยละ  3  
ของมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์แลว้แต่จ านวนใดจะสงูกว่า  ตอ้งไดร้บัมติของที่ประชมุ
ผู้ ถือหน่วยทรัสต์ด้วยคะแนนเ สียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจ านวนเ สียงทั้งหมด  
ของผูถื้อหน่วยทรสัตท์ี่มาประชมุและมีสิทธิออกเสียง  
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ทั้งนี ้ ในกรณีธุรกรรมระหว่างกองทรัสต์ท ากับผู้จัดการกองทรัสต์ และ/หรือบุคคลที่ เ ก่ียวโยงกัน  
กับผู้จัดการกองทรัสตเ์ป็นการไดม้าหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรพัยสิ์นหลัก การค านวณมูลค่าจะค านวณตามมูลค่า  
การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งทรัพย์สินทั้งหมดของแต่ละโครงการที่ท  าให้โครงการนั้น ๆ พรอ้มจะหารายได้   
ซึ่งรวมถึงทรพัยสิ์นท่ีเก่ียวเนื่องกบัโครงการนัน้ดว้ย  

4) เวน้แต่เป็นการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับผูจ้ดัการกองทรสัต ์และ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกัน  
กับผู้จัดการกองทรัสต์ที่ ได้แสดงข้อมูลไว้อย่างชัดเจนแล้วในแบบแสดงรายการข้อมูล  
และหนังสือชีช้วน กระบวนการขอความเห็นชอบจากทรัสตีหรือการขอมติของผู้ถือหน่วยทรสัต์ 
ตอ้งเป็นไปตามที่ก าหนดไวใ้นขอ้ 3) และในกรณีที่เป็นการขอมติของผูถื้อหน่วยทรสัต ์หนงัสือเชิญ
ประชมุผูถื้อหน่วยทรสัตด์งักล่าวตอ้งมีความเห็นของที่ปรกึษาทางการเงินอิสระที่อยู่ในบญัชีรายชื่อ
ที่ส  านกังาน ก.ล.ต. ใหค้วามเห็นชอบเพื่อประกอบการขอมติจากผูถื้อหน่วยทรสัตด์ว้ย 
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12.2 รำยกำรระหว่ำงกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตี 
12.2.1 รำยชื่อทรัสตี และบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักบัทรัสต ี
 

 ทรัสตีและบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกนักับทรัสต ี กำรประกอบธุรกิจและควำมสมัพันธ ์
1.  บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จ ากดั (“KASSET”) • เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ 
2.  ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (“ธนาคารกสิกรไทย”) • เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของทรสัตี โดยธนาคารกสิกรไทยถือหุน้ทางตรงคิดเป็น

สดัส่วนรอ้ยละ 99.99 ของจ านวนหุน้ทัง้หมดของ KASSET 
 
12.2.2 รำยละเอียดธุรกรรมกำรระหวำ่งกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

 
ทรัสตีและ 

บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี
ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 

ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 
ของรำยกำร 

ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร
กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 

KASSET KASSET ได้รับค่าธรรมเนียมจากการ
ปฏิบตัิหนา้ที่เป็นทรสัตีของกองทรสัต ์ตาม
ขอบเขตอ านาจหนา้ที่และความรบัผิดชอบ
ของทรสัตีในสญัญาก่อตัง้ทรสัต ์

KASSET มีประสบการณ์ในการท าหน้าที่
เ ป็ นท รัส ตี ข อ ง ท รัส ต์ เ พื่ อ ก า รล งทุน ใน
อสังหาริมทรัพย ์โดย KASSET มีสิทธิ หน้าที่
และความรบัผิดชอบในการจัดการกองทรัสต ์
ตามข้อก าหนดและเงื่อนไขของสัญญาก่อตัง้
รสัต ์และกฎหมายหลกัทรพัย ์

KASSET จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมทรัสตี และ
ค่าธรรมเนียมผูเ้ก็บรกัษาสินทรพัย ์โดยคิดเป็น 
- อตัราที่คาดว่าจะเรียกเก็บไม่เกินรอ้ยละ 0.35 

ต่อปีของมูลค่าทรัพยสิ์นรวมของกองทรัสต์ 
แต่ตอ้งไม่นอ้ยกว่าจ านวนเงินขัน้ต ่าที่ 5 ลา้น
บาทต่อปี  อย่างไรก็ดีในกรณีที่กองทรัสต์มี
ได้มาหรือการจ าหน่ายไปในทรัพย์สินหลัก
ของกองทรสัต ์หรือมีหนา้ที่เพิ่มเติม อาจมีการ
เปล่ียนแปลงจ านวนเงินค่าธรรมเนียมทรสัตี
ขัน้ต ่า ทัง้นี ้มลูค่าทรพัยสิ์นรวมของกองทรสัต ์
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ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 

ของรำยกำร 
ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 
ไม่รวมถึงมูลค่าสิทธิการใชท้รัพยสิ์น (Right 
of Use)  ต า ม ม า ต ร ฐ า น บั ญ ชี  
ค่าธรรมเนียมทรสัตีดงักล่าวขา้งตน้ เป็นอตัรา
ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (out-of-pocket) 
เช่น ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ของหน่วยงานรัฐ 
ค่าธรรมเนียมของผูเ้ชี่ยวชาญหรือที่ปรกึษาที่
เ ก่ี ย ว ข้ อ ง อื่ น  ๆ  ค่ า จ้ า ง ผู้ ป ร ะ เ มิ น
อสังหาริมทรัพย์ ค่าจ้างผู้ตรวจทรัพย์สิน 
ค่ าใช้จ่ายในการเดินทาง ค่ าที่ พัก  และ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ ที่ เ ก่ียวข้องในการปฏิบัติ
หนา้ที่ทรสัตีเพื่อกองทรสัต ์เป็นตน้ และ 

- เพดานอัตราค่าธรรมเนียมไม่เกินรอ้ยละ 1 
ต่อปี ของมลูค่าทรพัยสิ์นรวม (TAV)  

ทั้งนี ้โครงสรา้งของค่าธรรมเนียมทรัสตีดังกล่าว 
เป็นไปตามธุรกิจโดยปกติ ซึ่งเทียบเคียงได้กับ
ค่าธรรมเนียมประเภทเดียวกันของทรสัตเ์พื่อการ
ลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกสิกรไทยเป็นผูร้บับริการพืน้ที่ใน
โครงการซัมเมอร์ฮิลล์ เพื่อวางตู้ ATM 

เป็นการด าเนินการเพื่อจัดหาประโยชน์จาก
ทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์โดยมีการก าหนดราคา

ในการเช่าพื ้นที่บนทรัพย์สินของกองทรัสต์เพื่อ
ประกอบธุรกิจและด าเนินงานนั้น อัตราค่าเช่า
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ทรัสตีและ 
บุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสต ี

ลักษณะของรำยกำรระหว่ำงกนั 
ควำมจ ำเป็นและควำมสมเหตสุมผล 

ของรำยกำร 
ควำมเหน็ด้ำนรำคำ และเงือ่นไขของผู้จัดกำร

กองทรัสตแ์ละทีป่รึกษำทำงกำรเงนิ 
จ านวน 1 เครื่อง โดยสญัญาบริการพืน้ที่มี
ระยะเวลาประมาณ 1 ปี โดยมีค่าบริการ
เท่ากับประมาณ 8,000 บาทต่อเดือน และ
ค่าบริการตลอดอายุสัญญาประมาณ 
96,000 บาท 

โดยใชร้าคาตลาด และมีเงื่อนไขในการใหเ้ช่า
พืน้ที่และบรกิารที่เป็นไปตามมาตรฐานท่ีใชก้บั
ผู้เช่ารายอื่นที่มีลักษณะใกลเ้คียงกัน (Arm’s 
Length Basis) 

ดังกล่าวเป็นเงื่อนไขภายใต้สัญญาเช่าพื ้นที่ที่
สามารถเทียบเคียงไดก้ับเงื่อนไขปกติที่ผู้เช่าราย
อื่นได้รับ โดยเทียบเคียงกับลักษณะของพื ้นที่  
ต  าแหน่งที่ตัง้และขนาดของพืน้ท่ี 
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12.2.3 นโยบำยกำรท ำธุรกรรมระหวำ่งกองทรัสตก์ับทรัสตี และ/หรือบุคคลทีเ่กี่ยวโยงกันกับทรัสตีและ
แนวทำงป้องกนัควำมขดัแย้งทำงผลประโยชน ์
ในกรณีที่จะมีการท าธุรกรรมระหว่างกองทรสัตก์ับทรสัตีและ/หรือบุคคลที่เก่ียวโยงกันกับทรสัตีในอนาคต 

ทรัสตีจะไม่กระท าการใดอันเป็นการขัดแย้งกับผลประโยชน์ระหว่างของกองทรัสต์ ไม่ว่าการกระท านั้น  
จะเป็นไปเพื่อประโยชน์ของทรัสตีหรือเพื่อประโยชน์ของผู้อื่น เว้นแต่ เป็นการที่ทรัสตีเรียกเก็บค่าตอบแทน  
ในการท าหน้าที่ เ ป็นทรัสตี  หรื อทรัสตี แสดงให้ เห็น ได้ว่ า ได้จัดการกองท รัสต์ในลักษณะที่ เ ป็นธรรม 
และจะมีการด าเนินการดงันี ้

1) เปิดเผยผ่านตลาดหลกัทรพัยต์ามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัยท์ี่เก่ียวกับเรื่องดงักล่าว หรือช่องทางอื่น
ใดที่ผูถื้อหน่วยทรสัตส์ามารถเขา้ถึงขอ้มลูการจะเขา้ท าธุรกรรมไดอ้ย่างทั่วถึง  

2) มีระยะเวลาในการเปิดเผยขอ้มลูที่สมเหตสุมผล ซึ่งตอ้งไม่นอ้ยกว่า 14 วนั 
3) มีการเปิดเผยช่องทาง วิธีการ และระยะเวลาในการแสดงการคดัคา้นที่ชดัเจน โดยระยะเวลาดงักล่าว

ต้องไม่น้อยกว่า 14 วัน เว้นแต่ในกรณีที่มีการขอมติผู้ถือหน่วยทรัสต์เพื่อเข้าท าธุรกรรมดังกล่าว  
ใหผู้ถื้อหน่วยทรสัตก์ระท าการคดัคา้นในการขอมติผูถื้อหน่วยทรสัตใ์นครัง้นัน้ 

อนึ่ง ในกรณีที่มีผู้ถือหน่วยทรัสตแ์สดงการคัดคา้นอย่างชัดเจนตามวิธีการที่มีการเปิดเผยตามข้อ 3)  
ในจ านวนที่ เกินกว่า 1 ใน 4 ของจ านวนหน่วยทรัสต์ที่จ  าหน่ายได้แล้วทั้งหมด ทรัสตีจะกระท าหรือยินยอม  
ใหม้ีการท าธุรกรรมที่เป็นการขดัแยง้กบัประโยชนข์องกองทรสัตไ์ม่ได ้
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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

13.1 สรุปรายงานการสอบบัญชี ณ วันที ่31 ธนัวาคม 2564 

งบการเงินประจ าปี  2564  ซึ่งตรวจสอบโดย  นายเกียรติศักดิ์  วานิชย์หานนท์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  
เลขทะเบียน 9922 จากบริษัท เอส พี ออดิท จ ากัด  ได้แสดงความเห็นว่า งบการเงินดังกล่าวแสดงฐานะการเงิน  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ผลการด าเนินงานการเปล่ียนแปลงสินทรพัยส์ทุธิ กระแสเงินสดและขอ้มลูทางการเงินท่ีส าคญั 
ส าหรับรอบระยะเวลาตั้งแต่วันที่  2 พฤศจิกายน  2564  ถึงวันที่  31 ธันวาคม 2564 ของทรัสต์เพื่อการลงทุนใน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์โดยถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน 

 

13.2  สรุปงบการเงนิของกองทรัสต ์ปี 2564 

ก) สรุปงบแสดงฐานะการเงิน 

 หน่วย: บาท 
งบแสดงฐานะการเงนิ ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

สินทรัพย ์   
เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 3,458,616,098 
เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 124,066,000 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114 
ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 36,565 
ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 5,213,279 
ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 723,248 
สินทรพัยอ์ื่น 5,397,715 

รวมสินทรัพย ์ 3,621,477,019 

หนีส้นิ   
ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,960,999 
ค่าเช่ารบัล่วงหนา้ 5,612,114 
เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 80,911,491 
หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 451,627,015 
หนีสิ้นอื่น 26,193,485 

รวมหนีส้ิน 574,305,103 

สินทรัพยสุ์ทธิ:    
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 หน่วย: บาท 
งบแสดงฐานะการเงนิ ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 
ก าไรสะสม 32,171,916 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,047,171,916 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  
 

ข) สรุปงบก าไรขาดทนุ  
 หน่วย: บาท 

งบก าไรขาดทนุ ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

รายได้   

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39,764,114 

รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5,397,209 

รายไดด้อกเบีย้ 131,838 

รายไดอ้ื่น 3,500 

รวมรายได้ 45,296,662 

ค่าใช้จ่าย   

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1,578,304 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1,384,478 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,680,010 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 3,293,096 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 297,999 

ตน้ทนุทางการเงิน 3,493,908 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,746 

ก าไรจากการลงทนุสุทธ ิ 32,171,916 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 32,171,916 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  



ทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ 
KTBST Mixed Freehold and Leasehold Real Estate Investment Trust 

 
198 

 

 
ค) สรุปงบกระแสเงินสด 

 หน่วย: บาท 
งบกระแสเงนิสด ปี 2564 (ตรวจสอบ) 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 32,171,916  

ปรบักระทบการเพิม่ขึน้สทุธิในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน   

   ใหเ้ป็นเงินสดสทุธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมด าเนินงาน   

การซือ้เงินลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหารมิทรพัย ์ (3,010,482,991) 

การซือ้เงินลงทนุในหลกัทรพัย ์ (124,066,000) 

การเพิม่ขึน้ในลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ (36,565) 

การเพิม่ขึน้ในลกูหนีร้ายไดค้า่เช่าและบรกิารคา้งรบั (5,213,279) 

การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยจ่ายล่วงหนา้ (723,248) 

การเพิม่ขึน้ในสินทรพัยอ์ื่น (5,397,715) 

การเพิม่ขึน้ในคา่ใชจ้า่ยคา้งจา่ย 9,960,999  

การเพิม่ขึน้ในคา่เช่ารบัล่วงหนา้ 5,612,114  

การเพิม่ขึน้ในเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่า 80,911,491  

การเพิม่ขึน้ในหนีสิ้นอื่น 26,193,485  

ดอกเบีย้จ่าย 3,493,908  

เงนิสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมด าเนินงาน (2,987,575,886) 
    

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   

เงินสดรบัจากการขายหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 

เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 3,015,000,000 
    

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธ ิ 27,424,114 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 0 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 27,424,114 
หมายเหต ุ: อา้งอิงตามงบการเงนิของกองทรสัตส์ าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แตว่นัที ่2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัง้กองทรสัต)์ ถึงวนัที ่31 ธนัวาคม 
2564 และรายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต  
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของบริษัทจัดการและผู้จัดการกองทรัสต ์  

 
14.1 การวิเคราะหก์ารด าเนินงานทีผ่่านมา 
(ก) ภาพรวมของการด าเนินงานของกองทรัสต ์

ส าหรับผลการด า เนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่  2 พฤศจิกายน 2564  
(วันจัดตั้งกองทรัสต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตม์ีรายได้รวมทั้งสิน้ 45.29 ลา้นบาท และในช่วงเวลา
เดียวกัน กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายรวมทัง้สิน้ 13.12 ลา้นบาท หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 28.98 จึงท าใหม้ีการเพิ่มขึน้ 
ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงานจ านวน 32.17 ลา้นบาท 

 
(ข) ผลการด าเนินงานของโครงการทีก่องทรัสตเ์ข้าลงทุน  

(1) รายไดจ้ากการด าเนินงานของกองทรสัต ์ (Revenue Analysis) 
ในปี 2564 กองทรสัตม์ีรายไดร้วมจ านวน 45.29 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและบรกิาร 39.76 
ลา้นบาท รายไดช้ดเชยค่าเช่าและบริการตามสัญญาตกลงกระท าการ 5.39 ลา้นบาท และรายไดด้อกเบีย้  
0.13 ลา้นบาท โดยมีรายเอียดของรายไดข้องกองทรสัตด์งันี ้

 หน่วย: บาท    

รายการ  
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
รายได้รวม 
(ร้อยละ) 

รายได้     

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 39,764,114 87.79 

รายไดช้ดเชยคา่เชา่และบรกิารตามสญัญาตกลงกระท าการ 5,397,209 11.92 

รายไดด้อกเบีย้ 131,838 0.29 

รายไดอ้ื่น 3,500 0.01 

รวมรายได้ 45,296,662 100.00 
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(2) ตน้ทนุค่าใชจ้่ายของกองทรสัต ์(Expense Analysis) 

ในปี 2564 กองทรัสต์มีค่าใช้จ่ายรวมจ านวน 13.12 ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เป็นต้นทุนทางการเงิน 3.49  
ลา้นบาท ค่าใช้จ่ายในการด าเนินโครงการ 3.29 ลา้นบาท และค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์2.68  
ลา้นบาท โดยมีรายละเอียดของค่าใชจ้่ายของกองทรสัตด์งันี ้

 หน่วย: บาท 

รายการ  
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
ค่าใช้จ่ายรวม 

(ร้อยละ) 

ค่าใช้จ่าย     

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรสัต ์ 1,578,304 12.03 

ค่าธรรมเนียมทรสัต ี 1,384,478 10.55 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 156,951 1.20 

ค่าธรรมเนียมบรหิารอสงัหารมิทรพัย ์ 2,680,010 20.42 

ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 240,000 1.83 

ค่าใชจ้า่ยในการด าเนินโครงการ 3,293,096 25.09 

ค่าใชจ้า่ยอื่น 297,999 2.27 

ตน้ทนุทางการเงิน 3,493,908 26.62 

รวมค่าใช้จ่าย 13,124,746 100.00 
 

(3) การเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 
ส าหรับผลการด าเนินงานของกองทรัสต์ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีตั้งแต่วันที่  2 พฤศจิกายน 2564  
(วันจัดตัง้กองทรสัต)์ ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ุทธิจากการด าเนินงาน
จ านวน 32.17 ลา้บบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 71.02 ของรายไดร้วม 
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(4) สินทรพัย ์

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีสินทรพัยร์วมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,621.48 ลา้นบาท โดยหลักเป็นเงิน
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามมูลค่ายุติธรรม  จ านวน 3,458.62 บาท คิดเป็นร้อยละ 95.50  
ของสินทรพัยร์วม ซึ่งเป็นการลงทุนใน 1) สิทธิการเช่าที่ดินพรอ้มอาคารคลงัสินคา้และ/หรือโรงงาน 3 โครงการ 
คือ โครงการ ริช แอสเซ็ท, โครงการเอสที บางบ่อ และโครงการเอสที บางปะอิน 2) สิทธิการเช่าช่วงที่ดิน สิทธิ
การเช่าอาคารส านกังาน และกรรมสิทธ์ิในสงัหาริมทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอร ์ฮบั และ 3) สิทธิการ
เช่าช่วงท่ีดิน สิทธิการเช่าอาคารคอมมนิูตีม้อลล ์และกรรมสิทธ์ิในสงัหารมิทรพัยท่ี์เก่ียวเน่ืองในโครงการซมัเมอร์
ฮิลล ์ซึ่งสินทรพัยป์ระกอบดว้ย 

 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
สินทรัพยร์วม 

(ร้อยละ) 

สินทรัพย ์     

เงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยต์ามมลูคา่ยตุธิรรม 3,458,616,098 95.50 

เงินลงทนุในหลกัทรพัยท์ี่แสดงดว้ยมลูค่ายตุิธรรมผ่านก าไรหรือขาดทนุ 124,066,000 3.43 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 27,424,114 0.76 

ลกูหนีจ้ากดอกเบีย้ 36,565 0.00 

ลกูหนีร้ายไดค้า่เชา่และบรกิารคา้งรบั 5,213,279 0.14 

ค่าใชจ้า่ยจ่ายลว่งหนา้ 723,248 0.02 

สินทรพัยอ์ื่น 5,397,715 0.15 

รวมสินทรัพย ์ 3,621,477,019 100.00 
 

(5) หนีสิ้น 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตม์ีหนีสิ้นรวมเป็นจ านวนทั้งสิน้ 574.31 ลา้นบาท โดยหลักเป็นหนี ้สิน 
ตามสัญญาเช่า (Lease Liability) จ านวน 451.63.63 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 78.64 ซึ่งเป็นจ านวนเงิน 
ที่ตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าที่เหลืออยู่ค  านวนตามมาตฐานบัญชี และเงินมดัจ ารบัจากผูเ้ช่าจ านวน 80.91 ลา้น
บาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.09 ของหนีสิ้นรวม ซึ่งเป็นเงินมดัจ าค่าเช่าทรพัยสิ์นของผูเ้ช่า ซึ่งหนีสิ้นประกอบดว้ย 
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 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
หนีส้นิรวม 
(ร้อยละ) 

หนีส้นิ     

ค่าใชจ้า่ยคา้งจ่าย 9,960,999 1.73 

ค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ 5,612,114 0.98 

เงินมดัจ ารบัจากผูเ้ชา่ 80,911,491 14.09 

หนีสิ้นตามสญัญาเชา่ 451,627,015 78.64 

หนีสิ้นอื่น 26,193,485 4.56 

รวมหนีส้ิน 574,305,103 100.00 
 

(6) สินทรพัยส์ทุธิ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตม์ีสินทรัพยส์ุทธิเป็นจ านวนทั้งสิน้ 3,047.17 บาท โดยแบ่งออกเป็นทุน 
ที่ได้รับจากผู้ถือหน่วยทรัสต์ 3,015.00 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 98.94 ของสินทรัพย์สุทธิ และก าไรสะสม 
จ านวน 32.17 ลา้นบาท ซึ่งสินทรพัยส์ทุธิประกอบดว้ย 

 หน่วย: บาท  

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

สัดส่วนของ
สินทรัพยสุ์ทธิ
รวม (ร้อยละ) 

สินทรัพยสุ์ทธิ:      

ทนุท่ีไดร้บัจากผูถื้อหน่วยทรสัต ์ 3,015,000,000 98.94 

ก าไรสะสม 32,171,916 1.06 

สินทรัพยสุ์ทธิ  3,047,171,916 100.00 
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(7) งบกระแสดเงินสด 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 กองทรสัตม์ีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดจ านวน 27.42 ลา้บาท โดยมีสาเหตหุลกั
จาก (1) กองทรสัตม์เีงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 2,987.58 ลา้นบาท และ (2) กองทรสัตม์ีเงินสด
สทุธิไดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงินจ านวน 3,015.00 ลา้นบาท ซึ่งมรีายละเอียดของงบกระแสเงินสดดงันี ้

 หน่วย: บาท 

รายการ 
ปี 2564  

(ตรวจสอบ) 

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกจิกรรมด าเนนิงาน -2,987,575,886 

เงินสดสทุธิไดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงิน 3,015,000,000 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้สุทธ ิ 27,424,114 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 0 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายงวด 27,424,114 
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14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณท์ีอ่าจมีผลกระทบตอ่ฐานะการเงนิหรือการดาเนินงานในอนาคต (forward looking)  

อย่างมีนัยส าคัญ 

ส าหรับเศรษฐกิจไทยในปี 2565 กองยุทธศาสตร์และการวางแผนเศรษฐกิจมหภาคคาดว่าเศรษฐกิจไทย 

จะขยายตัวเร่งขึน้มาอยู่ในช่วงรอ้ยละ 3.5 ถึง รอ้ยละ 4.5 ต่อปี โดยไดร้ับปัจจัยสนับสนุนส าคัญจาก (1) การฟ้ืนตัว 

ของอุปสงคใ์นประเทศและภาคการผลิตตามสถานการณก์ารระบาดของโรคโควิด-19 ที่มีแนวโนม้คล่ีคลายลงตามล าดบั 

(2) การฟ้ืนตวัอย่างชา้ ๆ ของภาคท่องเที่ยวระหว่างประเทศภายใตน้โยบายการเปิดประเทศของภาครฐั (3) การขยายตวั

ในเกณฑ์ดีของการส่งออกสินคา้ (4) การขับเคล่ือนจากการเบิกจ่ายงบประมาณภาครัฐ และ(5) ฐานการขยายตัว 

ที่ยังอยู่ในระดับต ่า ทั้งนีค้าดว่ามูลค่าการส่งออกสินคา้ในรูปดอลลาร ์สรอ. จะขยายตัวรอ้ยละ  4.9 การอุปโภคบริโภค 

และ การลงทุนภาคเอกชนขยายตวัรอ้ยละ 4.3 และรอ้ยละ 4.2 ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทั่วไป เฉล่ียอยู่ในช่วงรอ้ยละ 0.9 

ถึง 1.9 และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 1.0 ของ GDP  

อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยยังมีข้อจ ากัดและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในปี 2565  

ได้แก่ 1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 ท่ามกลางการกลายพันธุ์ของไวรัส  

2) เงื่อนไขดา้นฐานะทางการเงินของภาคครัวเรือนและธุรกิจ 3) แรงขับเคล่ือนจากการขยายตัวของภาคการส่งออก  

และการผลิตภาคอุตสาหกรรมยังมีความเส่ียง และ 4) ความเส่ียงจากความผันผวนของเศรษฐกิจและการเงินโลก 

ที่อาจส่งผลต่อการขยายตวัทางเศรษฐกิจและเสถียรภาพเศรษฐกิจไทย 

จากปัจจัยข้างต้น เศรษฐกิจไทยในปี 2565 มีแนวโน้มที่จะฟ้ืนตัวอย่างชัดเจนต่อเนื่องจากฐานการขยายตัว 

ที่ อยู่ ในเกณฑ์ต ่ า ในปี  2564 โดยมีแรงสนับสนุนที่ ส  าคัญจากการปรับตัว ดีขึ ้นของอุปสงค์ภายในประเทศ 

ภายหลงัจากสถานการณก์ารแพร่ระบาดคล่ีคลายและการกระจายวคัซีนครอบคลมุมากขึน้ต่อเนื่องประกอบกับแนวโนม้

การฟ้ืนตัวของภาคท่องเที่ยวจากการผ่อนคลายมาตรการเพื่อเปิดรับนักท่องเที่ยวต่างชาติ และการขยายตัว  

ของภาคการส่งออกและการผลิตอุตสาหกรรมตามการฟ้ืนตัวต่อเนื่องของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก  

นอกจากนี ้ เศรษฐกิจไทยยังมีแรงขับเคล่ือนจากภาครัฐทั้งจากการเบิกจ่ายของภาครัฐและกรอบการใช้จ่าย  

ภายใตพ้ระราชก าหนดเงนิกูฯ้ เพิ่มเติม โดยผูจ้ดัการกองทรสัตแ์ละผูบ้รหิารอสงัหารมิทรยัพม์ีการรว่มมอืกนัวางแผนพฒันา

กลยุทธ์ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้มีการบริการอย่างครบวงจร และมี การด าเนินการ 

เพื่อสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้เช่ารายปัจจุบันและผู้มีโอกาสเป็นผู้เช่า รวมถึงแผนการเพื่อรองรับปัจจัยต่าง ๆ  

ที่ไม่แน่นอนและเป็นความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อการด าเนินงานของกองทรสัต ์
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ความเหน็ของทรัสตเีกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์

 



 

 

 

 

 

      ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

       เคทีบีเอสที มิกซ ์ 
 

 
 

      งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 

 

        สาํหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต)์  

       ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 
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หมายเหตุ (หน่วย : บาท)

สินทรัพย์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 5 3,458,616,097.67     

เงินลงทุนในหลกัทรัพยที์Éแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 6 124,066,000.00        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 27,424,114.30          

ลูกหนีÊ

จากการใหเ้ช่าและบริการ 5,213,278.68            

จากดอกเบีÊย 36,565.10                 

ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ 723,248.03               

สินทรัพยอื์Éน 13 5,397,715.35            

รวมสินทรัพย์ 3,621,477,019.13     

หนีÊ สิน

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 13 9,960,998.67            

ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ 5,612,114.02            

เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า 80,911,490.65          

หนีÊ สินตามสญัญาเช่า 8 451,627,014.81        

หนีÊ สินอืÉน 13 26,193,485.00          

รวมหนีÊ สิน 574,305,103.15        

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,047,171,915.98     

สินทรัพยสุ์ทธิ: 

ทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00     

กาํไรสะสม 9 32,171,915.98          

สินทรัพยสุ์ทธิ 3,047,171,915.98     

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย (บาท) 10.1067                    

จาํนวนหน่วยทรัสตที์Éจาํหน่ายแลว้ทัÊงหมด ณ วนัสิÊนงวด (หน่วย) 301,500,000.00        

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

งบแสดงฐานะการเงนิ

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบเีอสที มิกซ์

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ

วนัครบกาํหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุน

เงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

โครงการริช แอสเซ็ท

ทีÉตัÊง: อาํเภอบางพลี จงัหวดัสมุทรปราการ

สิทธิการเช่าทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 685,500,000.00        

พร้อมสาํนกังาน จาํนวน 41 ยนิูต 

685,500,000.00        685,500,000.00        19.13                        

โครงการเอสที บางบ่อ

ทีÉตัÊง: อาํเภอบางบ่อ จงัหวดัสมุทรปราการ

สิทธิการเช่าทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้และอาคารโรงงาน 558,000,000.00        

พร้อมสาํนกังาน จาํนวน 9 ยนิูต

558,000,000.00        558,000,000.00        15.58                        

โครงการเอสที บางปะอิน

ทีÉตัÊง: อาํเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา

สิทธิการเช่าทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินคา้ จาํนวน 3 ยนิูต 699,000,000.00        

และหอ้งเยน็ จาํนวน 1 ยนิูต

699,000,000.00        699,000,000.00        19.51                        

โครงการซมัเมอร์ฮบั

ทีÉตัÊง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารสาํนกังาน จาํนวน 1 อาคาร 416,970,000.00        

และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค

สินทรัพยสิ์ทธิการใชที้Éดิน 292,483,186.67        

เครืÉองตกแต่ง และอุปกรณ์ 28,037.38                 

709,481,224.05        709,481,224.05        19.80                        

โครงการซมัเมอร์ฮิลล์

ทีÉตัÊง: ถนนสุขมุวิท เขตคลองเตย จงัหวดักรุงเทพมหานคร

สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน สิทธิการเช่าอาคารศูนยก์ารคา้ประเภทคอมมูนิตีÊมอลล ์ 650,770,000.00        

จาํนวน 1 อาคาร และสิทธิการเช่างานระบบสาธารณูปโภค 

สินทรัพยสิ์ทธิการใชที้Éดิน 155,649,920.35        

เครืÉองตกแต่ง และอุปกรณ์ 214,953.27               

806,634,873.62        806,634,873.62        22.52                        

รวมเงนิลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 3,458,616,097.67     3,458,616,097.67     96.54                        

ประเภทเงนิลงทุน

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มกิซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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การแสดงรายละเอียดเงินลงทุนใชก้ารจดักลุ่มตามประเภทของเงินลงทุน

ราคาทุน มูลค่ายุติธรรม ร้อยละของ

วนัครบกาํหนด (บาท) (บาท) มูลค่าเงนิลงทุนประเภทเงนิลงทุน

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มกิซ์

งบประกอบรายละเอยีดเงนิลงทุน

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

เงนิลงทุนในหลกัทรัพย์

เงินฝากประจาํ

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 11 ก.พ. 2565 82,066,000.00          82,066,000.00          2.29                           

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 13 มี.ค. 2565 27,000,000.00          27,000,000.00          0.75                           

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน) 9 มิ.ย. 2565 15,000,000.00          15,000,000.00          0.42                           

รวมเงนิลงทุนในเงนิลงทุนในหลกัทรัพย์ 124,066,000.00        124,066,000.00        3.46                           

รวมเงนิลงทุนทัÊงสิÊน 3,582,682,097.67     3,582,682,097.67     100.00                      

                     หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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หมายเหตุ (หน่วย : บาท)

รายได้

รายไดค้่าเช่าและบริการ 39,764,114.01           

รายไดช้ดเชยตามสญัญาตกลงกระทาํการ 13 5,397,208.78             

รายไดด้อกเบีÊย 131,838.43                

รายไดอื้Éน 3,500.35                    

รวมรายได้ 45,296,661.57           

ค่าใชจ่้าย

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต์ 10, 13 1,578,304.42             

ค่าธรรมเนียมทรัสตี 10, 13 1,384,477.57             

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 10 156,951.14                

ค่าธรรมเนียมบริหารอสงัหาริมทรัพย์ 11, 13 2,680,009.61             

ค่าธรรมเนียมวชิาชีพ 240,000.00                

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 12 3,293,095.62             

ค่าใชจ่้ายอืÉน 297,999.44                

ตน้ทุนทางการเงิน 3,493,907.79             

รวมค่าใชจ่้าย 13,124,745.59           

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 32,171,915.98           

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 32,171,915.98           

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบเีอสที มิกซ์

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจกิายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ              
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(หน่วย : บาท)

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงานในระหวา่งงวด

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ 32,171,915.98           

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งวด 32,171,915.98           

การเพิÉมขึÊนของทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสตใ์นระหวา่งงวด

การเพิÉมขึÊนของทุนทีÉออกระหวา่งงวด 3,015,000,000.00      

การเพิÉมขึÊนสุทธิของทุนทีÉไดรั้บจากผูถื้อหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00      

การเพิÉมขึÊนของสินทรัพยสุ์ทธิในระหวา่งงวด 3,047,171,915.98      

สินทรัพยสุ์ทธิตน้งวด -                             

สินทรัพยสุ์ทธิปลายงวด 3,047,171,915.98      

(หน่วย : หน่วย)

การเปลีÉยนแปลงของจาํนวนหน่วยทรัสต์

(มูลค่าหน่วยละ 10.00 บาท)

หน่วยทรัสต ์ณ ตน้งวด -                             

การเพิÉมขึÊนของหน่วยทรัสตร์ะหวา่งงวด 301,500,000.00         

หน่วยทรัสต ์ณ วนัปลายงวด 301,500,000.00         

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบเีอสที มิกซ์

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงสินทรัพย์สุทธิ

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจกิายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ              
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(หน่วย : บาท)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน 32,171,915.98           

ปรับกระทบการเพิÉมขึÊนสุทธิในสินทรัพยสุ์ทธิจากการดาํเนินงาน

   ใหเ้ป็นเงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน

การซืÊอเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ (3,010,482,990.65)     

การซืÊอเงินลงทุนในหลกัทรัพย์ (124,066,000.00)        

การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊจากดอกเบีÊย (36,565.10)                 

การเพิÉมขึÊนในลูกหนีÊรายไดค้่าเช่าและบริการคา้งรับ (5,213,278.68)            

การเพิÉมขึÊนในค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหนา้ (723,248.03)               

การเพิÉมขึÊนในสินทรัพยอื์Éน (5,397,715.35)            

การเพิÉมขึÊนในค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย 9,960,998.67             

การเพิÉมขึÊนในค่าเช่ารับล่วงหนา้ 5,612,114.02             

การเพิÉมขึÊนในเงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า 80,911,490.65           

การเพิÉมขึÊนในหนีÊ สินอืÉน 26,193,485.00           

ดอกเบีÊยจ่าย 3,493,907.79             

เงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงาน (2,987,575,885.70)     

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงินสดรับจากการขายหน่วยทรัสต์ 3,015,000,000.00      

เงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงิน 3,015,000,000.00      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊนสุทธิ 27,424,114.30           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด -                             

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายงวด 27,424,114.30           

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจกิายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบเีอสที มิกซ์

งบกระแสเงนิสด

            หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ              
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ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธกิารเช่าอสังหาริมทรัพย์ เคทีบีเอสที มกิซ์ 

หมายเหตุประกอบงบการเงิน 

สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วันทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วันจัดตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 

 

 

1. ลกัษณะของทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ ์

ทรัสต์เพืÉอการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เคทีบีเอสที มิกซ์ (“กองทรัสต์”) เป็นกองทรัสต์ตามพระราชบญัญติั 

ทรัสตเ์พืÉอธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. 2550 (“พ.ร.บ. ทรัสต์”) ทีÉก่อตัÊงขึÊนตามสัญญาก่อตัÊงทรัสต์ลงวนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 

เป็นกองทรัสตป์ระเภทไม่รับซืÊอคืนหน่วยทรัสตแ์ละไม่มีกาํหนดอายขุองกองทรัสต ์กองทรัสต์มีเงินทุนจาํนวน 3,015 ลา้น

บาท (แบ่งเป็น 301.50 ลา้นหน่วยทรัสต ์มูลค่าหน่วยละ 10 บาท)  

กองทรัสตไ์ดจ้ดัตัÊงขึÊนโดยมีวตัถุประสงคเ์พืÉอระดมทุนจากนกัลงทุน และนาํเงินทีÉไดจ้ากการเสนอขายหน่วยทรัสต์และเงิน

ทีÉไดรั้บจากการกูยื้มจากสถาบนัการเงิน  (หากมี) ไปลงทุนในทรัพยสิ์นหลกั และนาํทรัพยสิ์นดงักล่าวไปจดัหาผลประโยชน์ 

โดยการให้เช่า การให้เช่าพืÊนทีÉทีÉมีการเรียกเก็บค่าเช่าหรือค่าตอบแทน และ/หรือ การให้บริการทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการให้เช่า

หรือให้ใชพื้ÊนทีÉ รวมทัÊงดาํเนินการอืÉนใดทีÉเกีÉยวขอ้ง และจาํเป็นเพืÉอประโยชน์ของอสังหาริมทรัพยด์งักล่าว เพืÉอก่อให้เกิด

รายไดแ้ละผลตอบแทนแก่กองทรัสตแ์ละผูถื้อหน่วยทรัพย ์

ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยไดรั้บหน่วยทรัสตข์องกองทรัสตเ์ป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยฯ์ และให้

เริÉมซืÊอขายในตลาดหลกัทรัพยฯ์ไดต้ัÊงแต่วนัทีÉ 15 พฤศจิกายน 2564 เป็นตน้ไป 

บริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั ทาํหนา้ทีÉเป็นผูจ้ดัการกองทรัสต ์โดยมีบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย 

จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นทรัสตี บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์และ

บริษทั ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร์ จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการริช แอสเซ็ท และบริษทั เอสที พร็อพ

เพอร์ตีÊ  แอนด์ โลจิสติกส์ จาํกดั ทาํหน้าทีÉเป็นผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยโ์ครงการเอสที บางบ่อ โครงการเอสที บางปะอิน 

โครงการซมัเมอร์ฮบั และโครงการซมัเมอร์ฮิลล ์

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 กลุ่มบริษทั เอสทีพ ีแอนด ์ไอ จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหน่วยทรัสตร์ายใหญ่ของกองทรัสต ์โดย

ถือหน่วยทรัสตใ์นกองทรัสต ์ร้อยละ 28.05 
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2. นโยบายการจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

กองทรัสตมี์นโยบายจ่ายประโยชน์ตอบแทนดงันีÊ   

2.1 ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อหน่วยทรัสต์ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 90 ของกาํไรสุทธิทีÉปรับปรุงแลว้

ของรอบปีบญัชี โดยประโยชน์ตอบแทนทีÉจะจ่ายให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต์นัÊนแบ่งเป็นประโยชน์ตอบแทนสําหรับรอบ

ปีบัญชี และประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล (หากมี) ทัÊงนีÊ  ผูจ้ ัดการกองทรัสต์จะจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่

ผูถื้อหน่วยทรัสตไ์ม่เกิน 4 ครัÊ งต่อรอบปีบญัชี เวน้แต่กรณีทีÉกองทรัสตมี์การเพิÉมทุน  

กาํไรสุทธิทีÉปรับปรุงแลว้ขา้งตน้ ให้หมายถึง กาํไรสุทธิทีÉอา้งอิงสถานะเงินสดของกองทรัสตฯ์ซึÉงไดร้วมการชาํระคืน

เงินตน้ตามทีÉระบุในสัญญาเงินกู ้(ถา้มี) แลว้ 

2.2 ในกรณีทีÉกองทรัสตมี์กาํไรสะสมในรอบระยะเวลาบญัชีใด ผูจ้ดัการกองทรัสตอ์าจจ่ายผลประโยชน์ตอบแทนให้ผูถื้อ

หน่วยทรัสตจ์ากกาํไรสะสมดงักล่าวดว้ยก็ได ้

2.3 ในกรณีทีÉกองทรัสตย์งัมียอดขาดทุนสะสมอยู ่ผูจ้ดัการกองทรัสตจ์ะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนแก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

2.4 ในกรณีทีÉกองทรัสตมี์สภาพคล่องส่วนเกิน ผูจ้ดัการกองทรัสต์อาจจ่ายคืนสภาพคล่องส่วนเกินให้แก่ผูถื้อหน่วยลงทุน

ดว้ยการลดทุน 

ในการพจิารณาจ่ายประโยชน์ตอบแทนระหว่างกาล หากประโยชน์ตอบแทนทีÉจะประกาศจ่ายต่อหน่วยทรัสต ์ระหว่างรอบ

ไตรมาสใดมีมูลค่าตํÉากว่าหรือเท่ากบั 0.10 บาท ผูจ้ดัการกองทรัสต์สงวนสิทธิทีÉจะไม่จ่ายประโยชน์ตอบแทนในครัÊ งนัÊน 

และให้สะสมประโยชน์ตอบแทนดงักล่าวเพืÉอนาํไปจ่ายรวมกบัประโยชน์ตอบแทนทีÉจะให้มีการจ่ายในงวดถดัไป 

3. เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงิน 

งบการเงินนีÊจดัทาํขึÊนตามแนวปฏิบตัิทางบญัชีสําหรับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย ์ทรัสตเ์พืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์

กองทุนรวมโครงสร้างพืÊนฐานและทรัสต์เพืÉอการลงทุนในโครงสร้างพืÊนฐาน ทีÉสมาคมบริษทัจดัการลงทุนกาํหนดโดย

ไดรั้บความเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์(“แนวปฏิบติัทางบญัชี”) ส่วนเรืÉอง

ทีÉแนวปฏิบติัทางบญัชีฉบบันีÊไม่ไดก้าํหนดไว ้กองทรัสตป์ฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉออกโดยสภาวิชาชีพ

บญัชีทีÉมีผลบงัคบัใชใ้นรอบระยะเวลาบญัชีนัÊน 

งบการเงินฉบบัภาษาองักฤษจดัทาํขึÊนจากงบการเงินตามกฎหมายทีÉเป็นภาษาไทย ในกรณีทีÉมีความหมายขดัแยง้กนัหรือมี

ความแตกต่างในการตีความระหว่างสองภาษา ให้ใชง้บการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 
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4. สรุปนโยบายการบญัชีทีÉสําคญั 

4.1 เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

กองทรัสต์จะรับรู้รายการเมืÉอเริÉมแรกของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยด์ว้ยราคาทุน ซึÉ งรวมถึงรายจ่าย

โดยตรงใดๆ ทีÉเกีÉยวกบัการจดัหาสินทรัพยข์องเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

กาํไรหรือขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลงัของเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยใ์น

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสตจ์ะกาํหนดราคายติุธรรมของเงินลงทนุดงักล่าว ณ วนัทีÉในงบการเงินโดยใชร้าคาประเมินจากผูป้ระเมินราคา

อิสระทีÉไดรั้บความเห็นชอบจากสมาคมนกัประเมินราคาอสิระไทยและสมาคมผูป้ระเมินค่าทรัพยสิ์นแห่งประเทศไทย 

(ตามประกาศสํานักงานคณะกรรมการกาํกับหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยว่์าด้วยการให้ความเห็นชอบบริษทั

ประเมินมูลค่าทรัพยสิ์นและผูป้ระเมินหลกั เพืÉอวตัถุประสงคส์าธารณะ) ซึÉ งการประเมินราคาจะทาํเมืÉอสถานการณ์

ทางเศรษฐกิจเปลีÉยนแปลง โดยกองทรัสต์จะจัดให้มีการประเมินค่าอย่างน้อยทุก 2 ปีนับจากวนัถดัจากวนัทีÉได้

อสังหาริมทรัพยน์ัÊนมาหรือวนัทีÉประเมินล่าสุด และสอบทานการประเมินค่าทุก 1 ปี นบัแต่วนัทีÉมีการประเมินราคา

ครัÊ งล่าสุด 

กองทรัสตต์ดัรายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์เมืÉอจาํหน่ายหรือเลิกใชอ้สังหาริมทรัพยจ์ากการลงทุน

อยา่งถาวร และคาดว่าจะไม่ไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการจาํหน่ายอกี 

ณ วนัทีÉตดัรายการเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของ

สินทรัพยแ์ละจาํนวนเงินทีÉได้รับสุทธิจากการจาํหน่ายเงินในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในปีทีÉเลิกใช้หรือจาํหน่าย

สินทรัพยน์ัÊน 

4.2 เครืÉองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงนิและหนีÊ สินทางการเงิน 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเมืÉอเริÉมแรก 

กองทรัสตรั์บรู้รายการเมืÉอเริÉมแรกของสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินจะรับรู้ในวนัทีÉมีการตกลงกนั (Trade date) คือ

วนัทีÉกองทรัสตมี์ขอ้ผกูมดัทีÉจะซืÊอหรือขายเงินลงทุน  

กองทรัสตจ์ะรับรู้สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินทีÉแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมเริÉมดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยตน้ทุนในการ

ทาํรายการซึÉ งเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าของสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินทีÉแสดงดว้ยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ใน

เป็นค่าใชจ้่ายทนัทีเมืÉอเกิดขึÊน 
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การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าในภายหลัง 

สินทรัพยท์างการเงินทัÊงหมดจะจดัประเภทเป็นสินทรัพยท์างการเงินทีÉวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม  

หนีÊ สินทางการเงินทัÊงหมดจะจดัประเภทเป็นหนีÊ สินทางการเงินทีÉวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย ยกเวน้

หนีÊ สินอนุพนัธ์จะตอ้งวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม 

กาํไรหรือขาดทุนจากการเปลีÉยนแปลงในมูลค่ายติุธรรมในภายหลงัของสินทรัพยท์างการเงินหรือหนีÊ สินทางการเงินทีÉ

วดัมูลค่าภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

การตัดรายการ 

กองทรัสต์ตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน เฉพาะเมืÉอสิทธิตามสัญญาทีÉจะไดรั้บกระแสเงินสดจากสินทรัพยท์าง

การเงินหมดอายุ หรือเมืÉอโอนสินทรัพยท์างการเงินและโอนความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบ

ทัÊงหมดของสินทรัพยใ์ห้กิจการอืÉน  

ณ วนัทีÉตดัรายการสินทรัพยท์างการเงิน กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละผลรวม

ของสิÉงตอบแทนทีÉคาดวา่จะไดรั้บและคา้งรับในในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

กองทรัสต์ตดัรายการหนีÊ สินทางการเงิน เมืÉอภาระผูกพนัทีÉระบุไวใ้นสัญญาไดมี้การปฏิบตัิตามแลว้ ไดมี้การยกเลิก 

หรือสิÊนสุด 

ณ วนัทีÉตดัรายการหนีÊ สินทางการเงิน กองทรัสต์ตอ้งรับรู้ผลแตกต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีของหนีÊ สินทางการเงินทีÉ

ตดัรายการและสิÉงตอบแทนทีÉจ่ายและคา้งจ่ายรับรู้ในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

4.3 ลูกหนีÊจากการให้เช่าและค่าบริการ 

ลูกหนีÊจากการให้เช่าและค่าบริการแสดงในราคาตามใบแจง้หนีÊหกัค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน 

กองทรัสตใ์ชวิ้ธีการอย่างง่ายในการพิจารณาค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนตลอดอายุสําหรับลูกหนีÊ

จากการให้เช่าและค่าบริการ 

4.4 สัญญาเช่า 

ณ วนัเริÉมตน้ของสัญญา กองทรัสตจ์ะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าหรือไม่ 

ในฐานะผู้เช่า 

การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเมืÉอเริÉมแรก 

กองทรัสตรั์บรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีÊ สินตามสัญญาเช่า ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซึÉงสินทรัพย์

มีมูลค่าตํÉาหรือสัญญาเช่าระยะสัÊนจะรับรู้เป็นค่าใชจ้า่ยโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 
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สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าเริÉมแรกดว้ยดว้ยราคาทุนและจดัประเภทเป็นเงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

ราคาทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชป้ระกอบดว้ยจาํนวนเงินทีÉรับรู้เมืÉอเริÉมแรกของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ย

จาํนวนเงินทีÉจ่ายชาํระตามสัญญาเช่า ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผลหรือก่อนวนัทีÉสัญญาเริÉมมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรง

เริÉมแรกและประมาณการตน้ทุนในการปรับสภาพสินทรัพย ์ 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเมืÉอเริÉมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าทีÉยงัไม่ไดจ่้ายชาํระ ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล 

คิดลดดว้ยอตัราดอกเบีÊยตามนยัของสัญญาเช่า หรืออตัราดอกเบีÊยเงินกูยื้มส่วนเพิÉมของกองทรัสต ์ 

การวดัมูลค่าในภายหลัง 

หลงัจากวนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล กองทรัสตว์ดัมูลค่าสินทรัพยสิ์ทธิการใชโ้ดยใชวิ้ธีมูลค่ายติุธรรม  

หลงัจากวนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล หนีÊ สินตามสัญญาเช่าจะถูกวดัมูลค่าใหม่เมืÉอมีการเปลีÉยนแปลงอายุสัญญาเช่า การ

เปลีÉยนแปลงค่าเช่า การเปลีÉยนแปลงประมาณการจาํนวนเงินทีÉคาดวา่ตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือ

การเปลีÉยนแปลงการประเมินการใช้สิทธิเลือกซืÊอ สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิก

สัญญาเช่า เมืÉอมีการวดัมูลค่าหนีÊ สินตามสัญญาเช่าใหม่ จะปรับปรุงกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้หรือ

รับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  

ในฐานะผู้ให้เช่า 

สัญญาเช่าสินทรัพยท์ีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผูเ้ช่าถือเป็น

สัญญาเช่าดาํเนินงาน เงินทีÉกองทรัสตใ์นฐานะผูใ้ห้เช่าไดรั้บภายใตส้ัญญาเช่าดาํเนินงานจะบนัทึกในงบกาํไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จโดยใชวิ้ธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญาเช่า 

4.5 การรับรู้รายไดแ้ละค่าใชจ้่าย 

รายไดค้่าเช่าและค่าบริการจะรับรู้เป็นรายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสัุญญา  

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการจะรับรู้รายไดต้ลอดระยะเวลาของสัญญา 

รายไดด้อกเบีÊยรับรับรู้เป็นรายไดต้ามเกณฑค์งคา้งโดยคาํนึงถึงอตัราผลตอบแทนทีÉแทจ้ริง  

ค่าใชจ่้ายรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง  
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4.6 รายการธุรกิจกบับุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 

บุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนักบักองทรัสต ์หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีÉลงทุนในส่วนไดเ้สียของกองทรัสตต์ัÊงแต่

ร้อยละ 10 ของส่วนไดเ้สียทัÊงหมดทีÉมีสิทธิออกเสียงไม่ว่าโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรือฝ่ายบริหาร ซึÉ งประกอบดว้ย 

บุคคลทีÉรับผิดชอบในการจัดการกองทรัสต์ หรือมีหน้าทีÉกาํหนดนโยบายหรือตัดสินใจเพืÉอให้กองทรัสต์บรรลุ

วตัถุประสงคที์Éวางไว ้ 

นอกจากนีÊ  บุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวข้องกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการทีÉมีอาํนาจควบคุมกองทรัสต์หรืออยู่

ภายใตอ้าํนาจควบคุมของกองทรัสต์ หรือมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคญัของกองทรัสต์หรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่าง

เป็นสาระสาํคญัของกองทรัสต ์

4.7 การใชดุ้ลยพินิจและประมาณการทางบญัชี 

ในการจดัทาํงบการเงินให้เป็นไปตามแนวปฏิบติัทางบญัชี ผูจ้ดัการกองทรัสต์ตอ้งใช้ดุลยพินิจและประมาณการทาง

บญัชี ซึÉ งมีผลกระทบต่อจาํนวนเงินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัสินทรัพย ์หนีÊ สิน รายได ้ค่าใชจ้่าย และการเปิดเผยขอ้มูลเกีÉยวกบั

สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทีÉอาจเกิดขึÊน ซึÉงผลทีÉเกิดขึÊนจริงอาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีÉประมาณไว ้ 

4.8 การจ่ายประโยชน์ตอบแทนให้แก่ผูถื้อหน่วยทรัสต ์

กองทรัสตจ์ะบนัทึกลดกาํไรสะสม ณ วนัทีÉมีการประกาศจ่ายประโยชน์ตอบแทน 

5. เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมี์เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามมูลค่ายติุธรรม ประกอบดว้ย 

   (หน่วย : บาท) 

ยอดคงเหลือตน้งวด   - 

บวก ลงทุนในระหว่างงวด   3,010,482,990.65 

บวก สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้   448,133,107.02 

ยอดคงเหลือปลายงวด   3,458,616,097.67 
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เมืÉอวนัทีÉ 8 พฤศจิกายน 2564 กองทรัสต์ไดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าและ/หรือเช่าช่วงทีÉดินสิÉงปลูกสร้าง และทรัพยสิ์นอืÉน ๆ โดยมี

รายละเอียดการลงทุนโดยสรุปดงัต่อไปนีÊ  

โครงการ 

ประเภท 

ทรัพยสิ์น 

เนืÊอทีÉดิน 

(ไร่-งาน- 

ตารางวา) 

พืÊนทีÉเช่า 

อาคารให้เช่า  

(ตารางเมตร) รูปแบบการลงทุน 

ระยะเวลาการ

ลงทุนสิÊนสุด 

โครงการริช แอสเซ็ท คลงัสินคา้/

โรงงาน 

30-1-35.4 40,385.67 สิทธิการเช่าทีÉดิน 

และอาคาร 

7 พฤศจิกายน 2594 

โครงการเอสที บางบ่อ คลงัสินคา้/

โรงงาน 

41-1-94.3 37,656.00 สิทธิการเช่าทีÉดิน 

และอาคาร 

7 พฤศจิกายน 2594 

โครงการเอสที บางปะอนิ คลงัสินคา้ 40-3-9 43,578.00 สิทธิการเช่าทีÉดิน 

และอาคาร 

7 พฤศจิกายน 2594 

โครงการซมัเมอร์ฮบั สาํนกังาน 1-1-31 5,147.36 สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน 

สิทธิการเช่าอาคาร 

และกรรมสิทธิÍ ใน

อุปกรณ์ต่างๆ 

และมีคาํมัÉนในการ

ต่ออายสัุญญา 

7 พฤศจิกายน 2594 

โครงการซมัเมอร์ฮิลล ์ คอมมูนิตีÊมอลล ์ 2-1-98 5,138.45 สิทธิการเช่าช่วงทีÉดิน 

สิทธิการเช่าอาคาร 

และกรรมสิทธิÍ ใน

อุปกรณ์ต่างๆ  

และมีคาํมัÉนในการ

ต่ออายสัุญญา 

7 พฤศจิกายน 2594 

      

จาํนวนเงินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัเงินลงทนุในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ีÉไดรั้บรู้ในกาํไรหรือขาดทนุสาํหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่

วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต)์ ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 ดงันีÊ  

   (หน่วย : บาท) 

รายไดค้่าเช่าและบริการ   39,764,114.01 

ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินงานโดยตรงซึÉงก่อให้เกิดรายไดค้่าเช่าระหว่างงวด   3,293,095.62 
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ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสต์มีจาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉคาดว่าจะไดรั้บในอนาคตทัÊงสิÊนภายใตส้ัญญาให้เช่าดาํเนินงานทีÉ

บอกเลิกไม่ได ้ดงันีÊ  

   (หน่วย : ลา้นบาท) 

ภายใน 1 ปี   215.61 

หลงัจาก 1 ปี แต่ไมเ่กิน 5 ปี   423.19 

เกิน 5 ปี   233.91 

6. เงินลงทุนในหลกัทรัพยที์Éแสดงดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นกาํไรหรือขาดทุน 

รายการเคลืÉอนไหวของเงินลงทุนทีÉแสดงมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุนสําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่ว ันทีÉ  2 

พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต)์ ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 มีดงัต่อไปนีÊ    

   (หน่วย : บาท) 

ยอดคงเหลือตน้งวด   - 

ซืÊอ   124,066,000.00 

ยอดคงเหลือปลายงวด   124,066,000.00 
    

7. เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสตมี์เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ประกอบดว้ย 

  

 

ธนาคาร 

เงินตน้  

(บาท) 

 อตัราดอกเบีÊย  

(ร้อยละต่อปี) 

ธนาคารกสิกรไทย จาํกดั (มหาชน)    

ประเภทออมทรัพย ์ 23,227,114.30  0.20 

ประเภทกระแสรายวนั 4,197,000.00  - 

      รวม 27,424,114.30   
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8. หนีÊ สินตามสัญญาเช่า 

การเปลีÉยนแปลงของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าสําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึง

วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 มีดงันีÊ  

 (หน่วย : บาท) 

ยอดคงเหลือตน้งวด   - 

เพิÉมขึÊนในระหว่างงวด   448,133,107.02 

เพิÉมขึÊนจากดอกเบีÊยในระหว่างงวด   3,493,907.79 

ยอดคงเหลือปลายงวด   451,627,014.81 
    

การวเิคราะห์การครบกาํหนดของจาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายชาํระตามสัญญาเช่า ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564  มีดงันีÊ  

 (หน่วย : บาท) 

 

ไม่เกิน 1 ปี 

เกินกว่า 1 ปี  

แต่ไม่เกิน 5 ปี  เกิน 5 ปี 

จาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 12,771,807.06 50,625,000.00 1,085,416,270.00 

หกั: ดอกเบีÊยรอการตดัจาํหน่าย                                                                                                      (24,135,980.83) (103,563,673.13) (569,486,408.29) 

สุทธิ (11,364,173.77) (52,938,673.13) 515,929,861.71 
    

ค่าใชจ้่ายต่าง ๆ  ทีÉเกีÉยวขอ้งกบัสัญญาเช่า สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 

31 ธันวาคม 2564  มีดงันีÊ  

 (หน่วย : บาท) 

ดอกเบีÊยจ่ายจากหนีÊ สินตามสัญญาเช่า   3,493,907.79 

9. กาํไรสะสม 

รายการเคลืÉอนไหวของกาํไรสะสม สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 

ธันวาคม 2564 มีดงัต่อไปนีÊ    

 (หน่วย : บาท) 

ยอดคงเหลือตน้ปี   - 

กาํไรจากการลงทุนสุทธิ   32,171,915.98 

ยอดคงเหลือปลายงวด   32,171,915.98 
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10. ค่าใชจ่้าย 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียน สรุปไดด้งันีÊ  

ค่าใชจ่้าย  อตัราร้อยละ 

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํÉากว่า 10.00 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี  ไม่เกินร้อยละ 1.07 ต่อปี ของมูลค่าสินทรัพยร์วมของกองทรัสต ์

(ไม่ตํÉากว่า 5.00 ลา้นบาทต่อปี) 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียนหน่วยทรัสต ์  ตามทีÉศูนยรั์บฝากหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยกาํหนด 

ค่าธรรมเนียมขา้งตน้รวมภาษีมูลค่าเพิÉมแลว้ 

11. ค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพย ์

ผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยจ์ะไดรั้บค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการ ซึÉ งสัญญาดงักล่าวมีกาํหนดสามปี และจะต่ออายุไดอี้ก

คราวละสามปี โดยกองทรัสตจ์ะจ่ายค่าธรรมเนียมดงันีÊ  

(1) ค่าธรรมเนียมการบริหารจดัการทรัพยสิ์นคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 5 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงาน 

(2) ค่าธรรมเนียมพเิศษคิดในอตัราไม่เกินร้อยละ 10.00 ของรายไดสุ้ทธิจากการดาํเนินงาน 

(3) ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่าแบ่งเป็น 2 กรณี ดงันีÊ  

- สําหรับผูเ้ช่ารายใหม่จะไดรั้บค่านายหน้าในอตัราไม่เกิน 2 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ โดยคาํนวณเป็น

สัดส่วนตามระยะเวลาการเช่าจริงจากระยะเวลาการเช่า 3 ปี 

- สาํหรับผูเ้ช่ารายเดิมต่อสัญญาจะไดรั้บค่านายหน้าในอตัราไม่เกิน 1 เดือนของอตัราค่าเช่าและค่าบริการ 

12. ค่าใชจ่้ายในการดาํเนินโครงการ 

ค่าใชจ้่ายในการดาํเนินโครงการประกอบดว้ย ค่าบาํรุงรักษาและซ่อมแซมโรงงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าประกนัภยั ค่าภาษี

โรงเรือน ค่าไปรษณียากร ตลอดจนค่าใชจ้่ายต่าง ๆ ทีÉเกิดขึÊนตามกฎหมายและขอ้กาํหนดอืÉนๆ ซึÉ งจะตดัจ่ายจากกองทรัสต์

ตามทีÉจ่ายจริง 
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13. รายการธุรกิจกบักิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 

กองทรัสตมี์รายการธุรกิจทีÉสําคญักบักิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั ซึÉ งประกอบดว้ยผูจ้ดัการกองทรัสต ์ทรัสตีของกองทรัสต ์บริษทั

ทีÉมีผูถื้อหุ้นหรือผูถื้อหน่วยและ/หรือกรรมการเดียวกนักบัผูจ้ดัการกองทรัสต์หรือทรัสตีของกองทรัสต์ และกองทุนอืÉนทีÉ

บริหารโดยทรัสตีของกองทรัสตเ์ดียวกนั รายการทีÉสําคญัดงักล่าว สําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนั

จดัตัÊงกองทรัสต)์ ถึงวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 มีดงัต่อไปนีÊ  

   (หน่วย : บาท) 

   นโยบายการกาํหนดราคา 

บริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั     

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์  1,578,304.42 ตามทีÉระบุในสัญญา 
    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุน กสิกรไทย จาํกดั   

ค่าธรรมเนียมทรัสตี        1,384,477.57 ตามทีÉระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีÊ  แอนด ์โลจิสติกส์ จาํกดั   

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ  1,583,697.82 ตามทีÉระบุในสัญญา 

ค่านายธรรมเนียมในการจดัหาผูเ้ช่า  146,280.00 ตามทีÉระบุในสัญญา 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพย ์  1,992,519.00 ตามทีÉระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสที ฮิลล ์จาํกดั    

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ 1,879,278.36 ตามทีÉระบุในสัญญา 
    

บริษทั เอสที ฮบั จาํกดั    

รายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ 1,227,565.92 ตามทีÉระบุในสัญญา 
    

ณ วนัทีÉ 3ř ธนัวาคม 2564 กองทรัสตมี์ยอดคงเหลือทีÉมีสาระสาํคญักบักิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั ดงันีÊ  

 (หน่วย : บาท) 

บริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสตค์า้งจ่าย   1,621,173.09 
    

บริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทนุ กสิกรไทย จาํกดั    

ค่าธรรมเนียมทรัสตีคา้งจ่าย   1,422,081.66 
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 (หน่วย : บาท) 

บริษทั เอสที พร็อพเพอร์ตีÊ  แอนด ์โลจิสติกส์ จาํกดั    

ลูกหนีÊรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ   1,583,697.82 

เงินประกนัตามสัญญากระทาํการ   15,000,000.00 

ค่าธรรมเนียมบริหารอสังหาริมทรัพยค์า้งจ่าย   2,046,638.22 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   332,226.27 
   

บริษทั เอสที ฮิลล ์จาํกดั    

ลูกหนีÊรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ   1,879,278.36 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   1,042,420.98 
   

บริษทั เอสที ฮบั จาํกดั    

ลูกหนีÊรายไดช้ดเชยตามสัญญาตกลงกระทาํการ   1,227,565.92 

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย   591,819.06 
    

14. ขอ้มูลเกีÉยวกบัการซืÊอขายเงินลงทุน 

กองทรัสต์ได้ซืÊอขายเงินลงทุนสําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564 (วนัจัดตัÊงกองทรัสต์) ถึงวนัทีÉ 31 

ธันวาคม 2564 โดยไม่รวมเงินลงทุนในตัÌวสัญญาใชเ้งินและใบรับฝากเงิน เป็นจาํนวนเงิน 3,582.68 ลา้นบาท โดยคิดเป็น

อตัราร้อยละ 117.92 ต่อมูลค่าสินทรัพยสุ์ทธิถวัเฉลีÉยระหว่างงวด 

15. ภาระผูกพนั 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมี์ภาระผกูพนัทีÉตอ้งจ่ายดงัต่อไปนีÊ  

- ภาระผูกพนัทีÉจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูจ้ดัการกองทรัสต ์ค่าธรรมเนียมทรัสตี และค่าธรรมเนียมนายทะเบียนตามเกณฑ์

และเงืÉอนไขทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหต ุ10 

- ภาระผกูพนัทีÉจะตอ้งจ่ายค่าธรรมเนียมผูบ้ริหารอสังหาริมทรัพยต์ามเกณฑแ์ละเงืÉอนไขทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหตุ 11 

- ภาระผกูพนัทีÉจะตอ้งจ่ายค่าส่วนกลางตามทีÉระบุไวใ้นสัญญา 

- ภาระผูกพนัทีÉจะตอ้งจ่ายตามสัญญาว่าจา้งรักษาความปลอดภยั และค่าบริการทาํความสะอาด อตัราค่าบริการเดือนละ 0.64 

ลา้นบาท 
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16. ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงาน 

ข้อมูลส่วนงานดาํเนินงานทีÉนาํเสนอนีÊ สอดคล้องกับรายงานภายในของกองทรัสต์ทีÉผูมี้อาํนาจตัดสินใจสูงสุดดา้นการ

ดาํเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสมํÉาเสมอเพืÉอใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบัส่วนงานและประเมินผล

การดาํเนินงานของส่วนงาน 

กองทรัสตด์าํเนินธุรกิจหลกัในส่วนงานดาํเนินงานทีÉรายงานเพียงส่วนงานเดียว คือ การให้เช่าในอสังหาริมทรัพยท์ีÉไดล้งทุน

ไป และดาํเนินธุรกิจในส่วนงานหลกัทางภูมิศาสตร์เดียว คือ ประเทศไทย กองทรัสตป์ระเมินผลการปฏิบติังานของส่วนงาน

โดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานซึÉงวดัมูลค่าโดยใช้เกณฑ์เดียวกบัทีÉใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจาก

การดาํเนินงานในงบการเงิน ดงันัÊน รายได ้กาํไรจากการดาํเนินงาน และสินทรัพยท์ัÊงหมดทีÉแสดงอยูใ่นงบการเงินจึงถือเป็น

การรายงานตามส่วนงานดาํเนินงานและเขตภมิูศาสตร์แลว้ 

17. ขอ้มูลเกีÉยวกบัระดบัและวิธีวดัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทุน 

มูลค่ายุติธรรมเป็นราคาทีÉจะได้รับจากการขายสินทรัพย ์หรือจะจ่ายเพืÉอโอนหนีÊ สินในรายการทีÉเกิดขึÊนในสภาพปกติ

ระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัทีÉวดัมูลค่า ยกเวน้ในกรณีทีÉไม่มีตลาดทีÉมีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพยห์รือหนีÊ สินทีÉมีลกัษณะ

เดียวกนัหรือไม่สามารถหาราคาเสนอซืÊอขายในตลาดทีÉมีสภาพคล่องได ้กองทรัสตจ์ะประมาณมูลค่ายุติธรรมและพยายาม

ใชข้อ้มูลทีÉสามารถสังเกตไดที้ÉเกีÉยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนีÊ สินทีÉจะวดัมูลค่ายตุิธรรมนัÊนให้มากทีÉสุด 

กองทรัสต์วดัมูลค่ายุติธรรมโดยแบ่งตามลาํดบัขัÊนของขอ้มูลทีÉสามารถสังเกตได ้และตามระดบัความสําคญัของขอ้มูลทีÉใช้

วดัมูลค่ายติุธรรม ซึÉงมีดงัต่อไปนีÊ  

ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซืÊอขายของสินทรัพยห์รือหนีÊ สินอยา่งเดียวกนัในตลาดทีÉมีสภาพคล่อง 

ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอืÉนทีÉสามารถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหนีÊ สิน ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลทางตรงหรือทางออ้ม 

ระดบั 3 ใชข้อ้มูลทีÉไม่สามารถสังเกตไดเ้ช่น ขอ้มูลเกีÉยวกบักระแสเงินในอนาคตทีÉกิจการประมาณขึÊน 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 กองทรัสตมี์สินทรัพยที์Éวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมแสดงตามลาํดบัชัÊนของมูลค่ายติุธรรม ดงันีÊ  

(หน่วย: บาท) 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพยท์ีÉวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรม      

เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ - - 3,458,616,097.67 3,458,616,097.67 

เงินฝากประจาํ - 124,066,000.00 - 124,066,000.00 
.     

กองทรัสตมี์การประมาณการมูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงินตามหลกัเกณฑด์งันีÊ  

- เงินลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระมาณมูลค่ายุติธรรมตามทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหตุ 4.1 

- เงินฝากประจาํประมาณมูลค่ายุติธรรมของโดยใชวิ้ธีราคาทุนตดัจาํหน่าย ซึÉ งใกลเ้คียงกบัมูลค่ายุติธรรม 
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ในระหว่างงวดปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหว่างลาํดบัชัÊนของมูลค่ายติุธรรม 

18. เครืÉองมือทางการเงิน 

ความเสีÉยงดา้นอตัราดอกเบีÊย 

กองทรัสต์มีความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊยทีÉสําคญัอนัเกีÉยวเนืÉองกับเงินลงทุนในตราสารหนีÊ  เงินฝากธนาคาร และเงินกูยื้ม 

อยา่งไรก็ตาม เนืÉองจากสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินส่วนใหญมี่อตัราดอกเบีÊยคงทีÉซึÉ งใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

หรือมีอตัราดอกเบีÊยทีÉปรับขึÊนลงตามอตัราตลาด ความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊยของกองทรัสตจึ์งอยูใ่นระดบัตํÉา 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2564 กองทรัสตมี์สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินทีÉสําคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบีÊยไดด้งันีÊ  

  (หน่วย : บาท)      

  อตัราดอกเบีÊย  

 
 

ปรับขึÊนลง ไม่มี 

 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ ตามราคาตลาด อตัราดอกเบีÊย 

สินทรัพยท์างการเงิน    

เงินลงทุนในหลกัทรัพย ์ 124,066,000.00 - - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 23,227,114.30 4,197,000.00 

ลูกหนีÊจากการให้เช่าและค่าบริการ - - 5,213,278.68 

ลูกหนีÊจากดอกเบีÊย - - 36,565.10 
    

หนีÊ สินทางการเงิน    

ค่าใชจ่้ายคา้งจ่าย - - 9,960,998.67 

ค่าเช่าและค่าบริการรับล่วงหนา้ - - 5,612,114.02 

เงินมดัจาํรับจากผูเ้ช่า - - 80,911,490.65 
    

ความเสีÉยงดา้นเครดิต  

กองทรัสต์มีความเสีÉยงทีÉอาจเกิดจากการทีÉคู่สัญญาไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัทีÉระบุไวใ้นเครืÉองมือทางการเงิน 

เนืÉองจากกองทรัสตมี์ลูกหนีÊ  อยา่งไรก็ตาม สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวจะครบกาํหนดในระยะเวลาอนัสัÊน กองทรัสตจึ์งไม่

คาดวา่จะไดรั้บความเสียหายจากการเก็บหนีÊ  

กองทรัสต์ไดก้าํหนดนโยบายทางดา้นสินเชืÉอเพืÉอควบคุมความเสีÉยงทางดา้นสินเชืÉอดงักล่าวอย่างสมํÉาเสมอ กองทรัสตไ์ม่มี

การกระจุกตัวของความเสีÉ ยงด้านการให้ สินเชืÉ อแก่ลูกหนีÊ  เ นืÉ องจากกองทรัสต์มีลูกค้าจํานวนมากและอยู่ ใน 

กลุ่มธุรกิจทีÉต่างกนั นอกจากนีÊ  กองทรัสต์มีกาํหนดให้มีการเรียกเก็บเงินมดัจาํค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าจากลูกค้าของ

กองทรัสต์ เพืÉอเป็นประกนัในกรณีทีÉกองทรัสต์ไม่สามารถเก็บค่าเช่าและค่าบริการได ้ทัÊงนีÊ  ราคาตามบญัชีของสินทรัพยท์ีÉ

รับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินถือเป็นมูลค่าสูงสุดของความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊน 



25 

 

 

ความเสีÉยงดา้นอตัราแลกเปลีÉยน 

กองทรัสตไ์ม่มีสินทรัพยห์รือหนีÊ สินทางการเงินทีÉเป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันัÊนจึงไม่มีความเสีÉยงจากอตัราแลกเปลีÉยน 

19. เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 

เมืÉอวนัทีÉ 7 กุมภาพนัธ์ 2565 ทีÉประชุมคณะกรรมการบริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

ไดมี้มติอนุมติัการเขา้ลงทุนในกรรมสิทธิÍ ศูนยรั์บฝากขอ้มูล ของโครงการ Interlink Data Center ประกอบดว้ย กรรมสิทธิÍ ใน

ทีÉดินบางส่วน และอาคาร และกรรมสิทธิÍ ในเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ต่างๆ ทีÉเกีÉยวเนืÉอง โดยใช้แหล่งเงินทุนเงินกูร้ะยะยาว

เพิÉมเติม ทัÊงนีÊ  ทรัสตีอยูร่ะหว่างการพจิารณาการเขา้ลงทุนดงักล่าว  

เมืÉอวนัทีÉ 23 กุมภาพนัธ์ 2565 ทีÉประชุมคณะกรรมการบริษทั เคทีบีเอสที รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั ในฐานะผูจ้ดัการกองทรัสต์ 

ไดมี้มติอนุมตัิการจดัสรรผลการดาํเนินงานสําหรับรอบระยะเวลาตัÊงแต่วนัทีÉ 2 พฤศจิกายน 2564  (วนัจดัตัÊงกองทรัสต์) ถึง

วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2564 เป็นประโยชน์ตอบแทนในอตัราหน่วยละ 0.1039 บาท  

20. การอนุมตัิงบการเงิน 

งบการเงินนีÊไดรั้บการอนุมติัให้ออกโดยผูมี้อาํนาจของกองทรัสตเ์มืÉอวนัทีÉ 23 กุมภาพนัธ์ 2565 

 

 




